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GENERALE

INCARICO

Nell'ambito della Esecuzione Immobiliare n°21/2015 R.G. promossa dalla Banca
Popotare di Fondi, rappresentato dall‘avvocato Giuseppe Paolo SOTIS nei confronti
dei signori:

Il 09/02/2017 il G.E. ha conferito al CTU l'incarico relativo agli immaobili descrittl
nell’Atto giudiziario n®416 del 27/01/2015 (trascritto il 11/02/2015 R.P. n°2013,
R.G. n°2676) ubicati net comune di Sperionga.

L'atto & stato notificato il 27/01/2015 ai signori
1.

2.

Fin da subito si rileva che il signor risulta deceduto at
momento della notifica.
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OPERAZIONI PERITALI

Il 20/02//2018 & stata presentata all'Agenzia del Territorio di Latina — servizi
catastali - la richiesta di acquisizione degli atti relativi all’accatastamento deile
unita immobiliari urbane (UIU) oggetto del procedimento.

Il 13/03//2018 € stata presentata all’Agenzia del Territorio di Latina ~ servizi
catastali - la richiesta di acquisizione delle planimetrie relative all’accatastamento
delle unita immobiliari urbane (UIU) oggetto del procedimento.

Il 14/03/2018 e stata presentata ali'Ufficio Tecnico del Comune di Sperlonga
richiesta di copie di atti depositati in archivio relativi agli immobili oggetto del
procedimento.

Il 27/03/2018 & avvenuto 'accesso agli immobili. Sul nosto era oresente, oitre al
CTU, il custode avvocato Roberta Pesdi, il e la signora

Nell’'occasione sono stati eseguiti il rilievo metrico e fotografico
degli immobili situati in Traversa Dx Via Roma ed in via II° Romita,

Il 13/04/2018 & avvenuto il secondo accesso. Sul posto era presente, oltre al CTU,
il custode avvocato Roberta Pesci, il signor _ | e la signora

. Nell’occasione sono stati eseguiti il rilievo metrico e fotografico
degli immobili con destinazione commerciale situati in Via Roma.

Ii 18/07/2018 sono state effettuate le ispezioni ipotecarie presso la Conservatoria
dei Registri (Agenzia delle Entrate di Latina - servizi di pubblicita immabiliare) la
richiesta di acquisizione degli atti relativi agli immobili riportati nel verbale di
pignoramento, al fine di verificare |'esistenza di ulteriori iscrizioni e trascrizioni
rispetto a quelle riportate nella documentazione ipocatastale.

Il 17/06/2018, dopo ripetute ricerche, & stata presa visione della documentazione
tecnica depositata presso |'archivio dell’Ufficio Tecnico Comunate, di cul & stata
acquisita una copia.

Il 18/08/2018 il CTU ha inviato alle parti la relazione in forma provvisoria,
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ELABORATI PRODOTTI E ACQUISITI

PRODUZIONE CTU

La relazione & integrata con gli elaborati allegati, illustrati nella tabella 1.

AL

AD2

' AD3

Al4

A3

Al6

ADB7

ADB

A9

AlD

Al

Al2

Al3

VERBALE

FOTO

DISEGNO

DISEGNO

DISEGNO

DISEGNO

DOCUMENTO
: DOCUMENTO

' DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

LETTERA

LETTERA

' VERBALE

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
ORTOFOTO MAPPA

PIANTA ABITAZIONE 1 (P 449 §. 6)

PIANTA NEGOZIO (P' 153 S3E 84}

PIANTA J\BITAZIONE 2 {P 654 8.1 82}

ATTESTAZIONE PRESTAZIONE ENERGETICA ABITAZIONE |

ATTESTAZIONE PRESTAZIONE ENERGETICA NEGOZIO

ATTESTAZIONE PRESTAZIONE ENERGETICA ABITAZIONE 2

VERIFICHE DEL PROCEDIMENTO ESECUTIVO

MODELLO EX ART. 28 C.P.C.

NOTA DOCUMENTAZIONE [POCATASTALE

TRASMISSIONE RELAZIONE

Tabella i claborati nllegati alla relazione prodotti dal CTU

Gli originali sono allegati alla copia del Giudice.
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1.3.2 AGENZIA DELLE ENTRATE

Dali’Agenzia delle entrate, rispettivamente dai Servizi Catastali e di Pubblicita
Immobifiare e stata acquisita la documentazione riportata in tabella 2 ed in Tabella
3.

1.3.2.1 CATASTO

In particolare, dal Catasto sono state acquisite visure e planimetrie.

B0l DISEGNO ESTRATTO MAPPA WEGIS Foglio 9
BO2  DISEGNO ESTRATTO MAPPA WEGIS Foglio®
B03  DISEGNO  NCEU ELABORATO PLANIMETRICO ~ Foglio 9 Part, 1351
'BO4 DISEGNO  NCEUPLANIMETRIA IMMOBILE — Foglio 9 Part, 1351 Sub2
B0S  DISEGNO NCEU PLANIMETRIA IMMOBILE — Foglio 9 Part, 1352 Sub |
BO6  DISEGNO " NCEU PLANIMETRIA IMMOBILE ~ Foglio 9 Part. 1352 Sub 2'
' BO7 DOCUMENTO  NCT Foglio 9 Purt 49 Sub 6 VISURA STORICA
'B0S . DOCUMENTO  NCEU Foglio 9 Part.654 Sub | — VISURA STORICA
'BOY DOCUMENTO  NCEU Foglio 9 Part.654 Sub 2 — VISURA STORICA
B0 DOCUMENTO NCEU Foglio 9 Part658 — VISURA STORICA
"Bl DOCUMENTO  NCEU Foglio 12 Part153 Sub 3 — VISURA STORICA
B2 DOCUMENTO NCEU Foglio 12 Part.153 Sub 4~ VISURA STORICA
'Bi3  DOCUMENTO VISURA CATASTO TERRENI 9_p68 pdf |
Bi4 DOCUMENTO VISURA CATASTO TERRENI 19, p6s6. Q&f N
Bi5  DOCUMENTO VISURA CATASTO TERRENI 570, pdf "
816 DOCUMENTO  VISURA CATASTO TERRENI 1 9. par
BI7 DOCUMENTO VISURA CATASTOTERRENIfI2_pisipdt

" Tabella 2 documenti acquisiti dal Catasto
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1.5.2.2 CONSERVATORIA DEI REGISTRI IMMOBILIARI

Dalla Conservatoria dei Registri Immobiliari sono state acquisite informazioni
relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni relative agli immobili interessati da!
procedimento in atto.

EIEL

€0l POCUMENTO  Fabbricato Foglio 9 Part. 449 Sub 6 - Ispezione E)rdinaria Immobile
€02 DOCUMENTO  Fabbricato Foglio 9 Part. 654 Sub 1 - Ispezione Ordinaria Immobile

Co3 .DOCUM.EN’T.:O . Fz-ibt;:.'i.(.;;m;F(.)g]ia ié Part 153 S”l;lb.:;.- Ispeziéﬁe (.).rdi.naria Immobile
: C(M- .[.)OC.UI\‘I“EN.'I‘O . .Faﬁblri;cate Foglio 12 Part. 153 Sub 4 - Ispezione (.)rdinar.ia Immobile

‘Tabella 3 documenti schisiﬁ dalla Conservatoria dei chistri Immobiliari
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1.3.3 COMUNE DI SPERLONGA

Dall’Ufficio Tecnico Comunale sono stati acquisiti documenti relativi agli immobili
oggetto del procedimento (Tabella 4).

D02
' D03
' D4

D05

D06

| D07

D10

DIl

LETTERA

" DOCUMENTO

DOCUMENTO
DOCUMENTO
DOCU.MEN'I.‘O
DDCUMENTO
DOCUMENFO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

DOCUMENTO

" RICHIESTA ACCESSOQ ATTI

VILLINO TRAVERSA DX DI VIA ROMA

PERMESSO DI COSTRUIRE N.12 DEL 20/03/2010
PROGETTO DI UN TETTO A DOPPIA FALDA SU VILLINO MONOFAMILIARE A
SCHIERA - ARCHITETTONICO

PROGETTO DI UN TETTO A DOPPIA FALDA SU VILLINO MONOFAMILIARE A
SCHIERA - ARCHITETTONICO VARIANTE

PROGETTO DI UN TETTO ...
VARIANTE IN CORSO D'OPERA - RELAZIONE TECNICA

ORDINANZA N.73 DEL 10/09/2010

RICHIESTA PERMESSO DI COSTRUIRE IN SANATORIA -
POST ORDINANZA N.73 DEL 10/09/2010

FABBRICATO DI VIA ROMA - TORRE DEL NIBBIO PALAZZINE A*EB

CERTIFICATO ABITABILITA' - RICHIESTA

ATTI AUTORIZZAZIONE RICOSTRUZIONE EDIFICIO DISTRUTTO DALLA

GUERRA

MINUTA CRONOLOGIA PRATICA EDILIZIA PALAZZINA A E PALAZZINA B

" PROGETTO DI N.2 FABBRICATI SULLA STRADA FONDI SPERLONGA - ARCH.

CANDELORO CORBO

Tabella 4 documenti acquisiti dall’ Ufficio Tecnico del Comune di SPERLONGA

Per quanto concerne il fabbricato di Via I Romita, nell’archivio tecnico non sono
stati trovati documenti.
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IDENTIFICAZIONE

DESCRIZIONE INIZIALE

ATTO INTRODUTTIVO

Secondo quanto riportato neli’atto introduttivo, il patrimonio immobiliare oggetto di
stima € costituito da quattro unita immobiliari urbane /(UIU), contenute in tre
fabbricati del centro urbano di Sperlonga, situati rispettivamente in Via II Romita,
Via Roma e Traversa DX di via Roma.

Nel dettaglio, neil’atto si descrivono i seguenti beni immobili:

1. Appartamento facente parte del fabbricato sito in Sperlonga, viale

II Romita n.17 posto al secondo piang, distinto con il n.6, composto
di 5 vani catastali compresi accessori, nei confini vano scala.
appartamento interno 5 e distacchi condominiali, distinto al NCEU del
Comune di Sperlonga partita 581 al foglio n.9 Particella n.449 sub &

piano secondo - cat. A/2 cl.1, di proprieta di

. Locale terraneo, uso negozio, di circa mq 57 sito in Sperlonga via

Roma. nei confini di detta via, Di Lelio Antonietta e beni Guglietta,
salvo aitri, distinto al NCEU del Comune di Sperlonga-partita 1000122
- al Fol.12 n.153 sub 4 - Piano terra - cat. C/1, di proprieta di Di Lelio
Antonietta Lina;

. Villino a schiera sito in Sperlonga alla via Roma composto di 8 vani

catastali, compresi gli accessori al piano terra e primo, corte
esclusiva annessa e locale al piano seminterrato, uso garage, di circa
mq 48, il tutto nei confini di detta via a due lati, Scorza Maria Rosa,
salvo altri; distinto al NCEU del Comune di Sperionga - partita 1032 -
al Fol. 9/A nn 654 sub.1 ¢ 658 graffati- piano terra e primo-cat. Af/2
cl.6; Fol. 9/A sub.2 - piano seminterrato - cat. C/6 cl. 4 mq 48; di
proprieta dei coniugi

Locale terraneo, uso negozio, sito in Sperlonga via Roma di circa

mq 70, nel confini di detta Via, Di Lelio Antonietta Lina, beni

Nunziata, salvo altri. distinto al NCEU del Comune di Sperionga-

partita 590- al Fol.12 n.153 sub.3 - piano terra-cat. C/1 c¢i.2 mq 70,

di proprieta per 2/4 di ~ 1 e per altri 2/4 di
in proprio e n.q. di erede di

11
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2l <2 DEFINIZIONE DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE

Ai fini delle verifiche e della successiva stima del complesso edilizio, it patrimonio
oggetto del procedimento viene diviso in tre diverse unita corrispondenti ai tre
fabbricati:

1) Via II Romita;
2) Via Roma - via Torre del Nibbio
3) Traversa destra di Via Roma;

all'interno dei quali sona contenute le unita immobiliari urbane (UIU) riportate
nell‘atto introduttivo:

» Abitazione di tipo civile - Foglio 9, Particella 449, Sub 6;
« Negozio - Foglio 9, Particella 153, Sub 3 e 4;
« Villetta a schiera - Foglio 9, Particella 654 Sub 1 e 2; particeila 658,

Nella tabella 5 si riporta l'identificazione e classificazione catastale delle UIU nelfa
nuova articolazione.

Nel seguito questi verranno compresi in tre unita corrispondenti aile particelle
catastali di riferimento.

La localizzazione deile UIU & riportata in Figura 10 a pagina 37.

12
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2.2 SITUAZIONE CATASTALE

Nel sequito si riportano | passaggi rilevanti dal punto di vista catastale per le
diverse unita oggetto di verifica.

2.21 UNITA 1. ABITAZIONE

2.1 MAPPA

L'unita immobiliare & localizzata sul foglio n.9 con la particella n.449, posta
all'interno delia particella n.70.

31

R,

Figura 1 Mappa urbana di via 11 Romita

La particella confina con:
+ Via 1l Romita a Est;
« Via Valle a Nord;
« Le particelle nn.351 e 352 a sud.
« La particella 67 a Ovest.

13
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ACCATASTAMENTO

PLANIMETRIA PART.449 S.6

Nel sequito si riporta la planimetria catastale corrispondente all’accatastamento.

Ultima planimetria in atti. Data: 13/03/2018 - n. T384036 - Richiedente:
NRDGNN73L18D708K. Totale schede: 1. Formato stampa richiesto: A3(297x420).

Data presentazione: 03/01/1966 - Formato di acquisizione: A3(297x420).

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 13/03/2018 - Comune di SPERLONGA (I892) -
< Foglio: 9 - Particella; 449 - Subalterno: 6 >.

VIA ROMITA I piano: 2

P oo )
!,, . IR I R
i..- fone ?- e e g
| eresse Amomedw
' .
1 T
i
|
1 7 \
"
e 3
§ v
5 P S
3 = *
b 1 -
x 5
3 . N
h =
q : .
i : |
| Sraasa Pl pw eiral ; A
| B v
i R S |
Figura 2 Planimetria catastale
INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA
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TRIBUNALE DI LATINA
EIN°21/2015 R.G.
RELAZIONE

2.2.1.3 SITUAZIONE CATASTALE (UNITA IMMOBILIARE E INTESTATI)

Dall‘esame degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/02/2018",
risultano le seguenti variazione deli‘unita immobiliare ed intestati a partire
dall'impianto meccanografico:

« Variazione del 01/01/1992 (unita immobiliare). Modifica quadro tariffario.

« Variazione del 18/03/1999 (intestati).
DIVISIONE del 18/03/1999 Rep. 17308 Notaio MORELLI D. di FONDI.

« Variazione del 09/11/2015 {unita immobiliare).
Inserimento in visura dei dati di superficie.

2.2.1.3.1 SITUAZIONE DELL UNITA IMMOBILIARE

221311 LINITA IMMOBILIARE DAL 89/11/2015

IDENTIFICAZIONE CLASS]I-ICAZIONE
! ' Fo. Part. Suh Zona M:cro ' Categorla ' Classe Consistenza Superficie Rendita
. |  Cems.  Zona ; ' Catastale Buo |

Totale escluse aree scoperte™: 113 m?
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Indirizze VIA ROMITA [ piano. 2. Netifica - Partita 1001934 Mod.58. Aanotazioni passagei intermedi da esaminaic

2.2.1.3.1.2  SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DAL 18/03/1990

IDENTIFICAZIONE CLASSiFICAz’iOHr

-:—“F{a_:_ f’;}[ Sub ?Ona. Misee | Ca!cgnna C!assn.Cons:stenmSupeﬂ':ctc TReadin
écm& ;Z‘ma i i, ECa:astaie -

: 1 9 449 ! 6 ' M ' i I  Svani ' Camal

ISTRUMENTO (A'ITD PUBBLICO) del 1R/03/1999 in aui dal 29/04/1999 (n. 3458, ]’I‘J‘JQ)
Indirizzo , VIA ROMITA I piano; 2; Notifica - Partita 1001934 Mod.58 -
Annotazioni passaggi intermedi da esaminare

23313 SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DAL 01/01/1992

.Supcrﬁci.é Rendlta |

f,ategoﬁa ~ Classe | Cons

Catasta!e 1 Euro

VARIAZIONE de! 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIQ

Indirizzo , VIA ROMITA piano: 2. Nofifica - Partita 581 Mod.58 -

! Visura stovica per immobile Visura n,: T236592. Dati delfa richiesta Commne di SPEREONGA ( Codice: :'892)

< Provincia di-LATINA.-Catasto Fabbricati Fo.. 9 Part.: 443 8ub.. 6.
INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA
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2.2.1.3.14

2.2.1.3.2

Souli32d

221522

TRIBUNALE DI LATINA

EIN®21/2015 R.G.
RELAZIONE

SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DALL IMPIANTO MECCANOGRAFICO

I T
e ey

Impianto meceanografico del 30/06/1987
Indirizzo , VIA ROMITA piano: 2. Notifica - Partita 581 Mod.S8 -

INTESTATI

L attuale intestatario dell’ immobile risulta

11 Proprietd per 1000/100¢
SITUAZIONE DEGLIINTESTATI DAL 18/03/1999

N. DATI ANAGRAFICT CODICE FISCALE DMRITTI E ONERI REALL

1 Proprieta per 1000/1000

DATI DERIVANTE DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 18/03/1999 Volwra in ami dal 29/04/1999 Reperiorio n.: 17308

Rogante: MORELL! DOMENICQO A Sede: FONDI Registrazione: DIVISIONE (r. 3458.1/1999)

SITUAZIONE DEGLI INTESTATI DALL IMPIANTO MECCANOGRAFICO
N_ DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONER[ REALI

1

2

DATI DERIVANTIL DA impianto meccanografico def 30/06/1987

16



2.2.1.4
2.2.1.4.1

2.2.1.4.2

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Tabella 6 Elenco sintetico defle formalita ordinato per data

TRIBUNALE DI LATINA
EIN°21/2015 R.G.
RELAZIONE

ISPEZIONI IPOTECARIE

SCRITTURE PRIMA DELL’ATTO DI PIGNORAMENTO

Prima dell’atto di pignoramento (trascrltto il di 11/02/2015 ) risultano registrate le
seguenti scritture,

ATTO TRA VIVI - DIVISIONE

_ Nola d:spumblle in formato elettronico

i
ISCRIZ!Dl\E deI ”?4,‘03/ 1999 Reglstro Partlcolare 997 Reglstm Generak 5641 E
Pubblico ufficiale MORELLI DOMENICO ANTONIO Repertorio 17309 del 18/03/1999 :
[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 05/(11/2006 - Registro Particolare 87 Registro Generale 350
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA Repertorio 1597 del 24/11/2005
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota dismnibite in formato elettronico

TRASCR[ZIONE del I 1;’02.’2015 chxslm Parhcoiare 20[3 Reglstro Generak 2676
‘Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA Repertorio 416/2015 del 27/01/2015

MNota disponibile in formato elettronico

SCRITTURE DOPO L’ATTO DI PIGNORAMENTO

Dopo |l‘atto di pignoramento non risultano registrate altre scritture.
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TRIBUNALE DI LATINA
EIN®21/2015 R.G.
RELAZIONE

2.2.2 UNITA 2. NEGOZIO

2.2.2.1 Marra F.12 P.153

Le unitd immobiliari (sub 4, punto 2 dell’atto introduttivo, e sub 3, punto 4 dell’atto

Figura 3 Mappa urbana di via Roma — Via Torre Nibbio

La particella confina con:
« Via Torre Nibbio a Sud;
e Via Roma a Ovest;
e Le particelle n.468 a nord.
« La particeila n.204 a Est.
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2.2.2.2

2.2.2.2.1

TRIBUNALE DI LATINA
EIN“21/2015 R.G.
RELAZIONE

ACCATASTAMENTO F.12 P.153

Nel seguito si riportano le planimetrie catastali dei sub 3 e 4.

PLANIMETRIA SUB 3

Nel seguito si riporta la planimetria catastale corrispondente all'accatastamento.

Ultima planimetria in atti. Data: 13/03/2018 - n. T384197 - Richiedente:
NRDGNN73L18D708K. Totale schede: 1. - Formato stampa richiesto: A3(297x420)

Data presentazione: 13/09/1963. - Formato di acquisizione: A3(297x420)

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 13/03/2018 - Comune di SPERLONGA (I892) -
< Foglio; 12 - Particella: 153 - Subalterno: 3 > VIA ROMA piano: T;

1 zn to4 225y
'ﬁm-‘f) P B
i
‘;‘ i SL! K !I‘\ x‘%u
| N
" % ¢
) hid f?
) A
y i 5 1o
A N = :;
; |
SR
i
;L [\fl)? J
%:.7 /ﬁmf-\_‘)
e ORIENTAMENTO
/Idmn Segr <
SCALA DI 1 #E#

Figura 4 Planimetria catastale



2.2.2.2.2

PLANIMETRIA SUB 4

TRIBUNALE DI LATINA

EIN°21/2015 R.G.
RELAZIONE

Nel seguito si riporta la planimetria catastale corrispondente all’accatastamento.

Data: 13/03/2018 - n. T384039 - Richiedente: NRDGNN73L18D708K. Totale
schede: 1 — Formato stampa richiesto: A3(297x420)

Data presentazione:13/09/1963 ~ Formato di acquisizione: A3(297x420)

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 13/03/2018 - Comune di SPERLONGA (1892) -
< Foglio: 12 - Particella; 153 - Subalterno: 4 > VIA ROMA piano: T;

%14 i ?%IIIMJHT

3 4
2
o

¥

x

i
i

Figura 5 Planimetria catastale
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TRIBUNALE DI LATINA
EI'N°21/2015 R.G.
RELAZIONE

2.2,2.2.3 ELABORAZIONE DELLE PLANIMETRIE

Nel seguito si riporta I'elaborazione delle planimetrie catastali degli immobili, af fine
di rappresentare la posizione reciproca.

e mese s i
Ml e AN
e Jo g AB0 1 d 8 pul ¢
e 1
i U ; % | j._\?.w;.. .
3 S ’ i
- PP %, 4 £ s ”
T e !; :
'PART. 153 s.g 14 g 5
[ 4 : s N ] :
: " “§ ] \PART. 153 ;b_g:: ) fk i

Figura 6 Elaberazione Planimetrie catastalisub3 e 4

Dall'esame della documentazione presentata presso il comune, sembra che vi siano
stati dei problemi nelf’approvazione del progetto, specie per quanto riguarda la
palazzina A che contiene le due unita.

Ragion per cui sul punto e necessario un approfondimento.
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TRIBUNALE DI LATINA
EIN°21/2015 R.G.
RELAZIONE

2.2.2.5 SITUAZIONE CATASTALE SUB 3 (UNITA E INTESTATI)

2.2.2.3.1 SITUAZIONE UNITA IMMOBILIARE

222311 UNITA IMMOBILIARE DAL 09/11/2015

IDENTIFICATIVI  CLASSAMENTO

Fo. | Part. Sub Zona . Micro ’Categ C!;!s;s;’: . Consist. ’ Superficic

Rendita |
i Cens.  Zona Catastale Euro
G2 lis i3 | ' fen 2 0m | Tou78m® | Ewro708,58 |

Variazione del 09/1 172015 - Insedmento in visura dei dati di superficie.
Indirizzo VIA ROMA piano: T; Notifica ~ Partita 590 Mod.58 -

Mappali Terreni Comrelati: Sezione - Fo, 12 - Part, [53
222312 SITUAZIONE DELLUNITA IMMOBILIARE DAL 01/01/1992

i Fa, . Miero Categoria | Classe = Consistenza "I Superficie  Rendita

IR e

Zona N ' Catastaie Euro

; cn ‘2 . 70m? | Ewro708,58 |

i

VARIAZIONE del 010171992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO
Indirizzo , VIA ROMA pisno: T, Notitica - Partita 590 Mod.58 -

2223413 SITUAZIONE DELLUNITA IMMOBILIARE DALLTMPIANTO MECCANOGRAFICO

Fﬂpm 5 Ub Zom Mlc,{,'cﬁteg{,;mu,m Cons'swnza i

: Cens, : Zona

TN : on -'
Impianto meccanografico del 30/06/1987

Indirizeo , VIA ROMA piano: T; Metifica - Partita 590 Mod.58 -
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TRIBUNALE Di LATINA

EI N°21/2015 R.G.

RELAZIONE
2.2.2.3.2 SITUAZIONE DEGL1 INTESTATI SUB 3

Attuabmente gli intestatari dell ‘immaobile sono:
|

2

222321 SITUAZIONE DEGLI INTESTATI DALL IMPIANTO MECCANOGRAFICO

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTLE ONERI REALI
1

2

DATI DERIVANTI DA hupianto meccanografico del 30/06/1987
Zxdi % SITUAZIONE CATASTALE SUB 4 (UNITA E INTESTATI)
2.2.2.4.1 SITUAZIONE UNITA IMMOBILIARE

222411 UNITA $MMOBILIARE DAL 09/ 1172015

N' " DATUIDENTIFICATIVI | DATI DI CLASSAMENTO

(Fo. | Pt Sub "%}Jn'a"w; Mice | Categoia  Classe | Consisten | Eli;f??;li!ﬂ"’ﬁéﬁéfié """"" |
-wcmsﬂzwﬁ 2 | : .
oy # S i ‘5?m= .' B ﬁ;mz Luros?ﬁgq
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficic.
Indirizzo VIA ROMA piano: T; Notifica - Partita 572 Mod.58 -
Mappali Terreni Correlati, Sezione - Fo, 12 - Part. 153
22.24.1.2  SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DAL 01/01/1992
N . DA“ [DFNTIF[CATW[ DAT{ D[ CLASSAMENTO ko i S e dny
 Fo. | Pat. 5 ;:B """" 2 };},i """"" ;1‘;.;;;; """"" Categoria | Classe CLJ;;mem Superﬁ-.le : nmu o
Cens - vaa | _ _Camstale : Euro o
..... ; = l s 4 1 BENY FA—— 2 57“] _ flzumsm,é;é

VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

Indirizze , VIA ROMA piano: T; Notifica - Partita 572 Mod.58 -

222413 SITUAZIONE DELLUNIT IMMOBILIARE DALL'IMPIANTO MECCANOGRAFICO

"i(zi' DATIIDENTIFICATIVI  DATI DI CLASSAMENTO

supm-ﬁt;ie RLmhm R

Fe. Pan‘ Sub Zona Mlcw C‘au,gand :Classe ;Cons;simax

;: " Cens. Catastale " Euro
Empmnlo mmaﬂog‘afca del 30/06/19%87
lndirlao VIA ROMA plann T Num" ick - Partita 572 Mod.58 -

INGEGNERE GIOVANN I NARDELLA
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TRIBUNALE DI LATINA
EIN°21/2015 R.G.
RELAZIONE

2.2.2.4.2 SITUAZIONE INTESTATI SUB 4

222421 INTESTATO

222422 SITUAZIONE DEGLI INTESTATE RELATIVA AD ATTO DEL 05/09/1979

(antecedente all'impianto meccanografico)
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALL
I

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 05/09/1979 Voltura in atti dal 10/07/1987 Repertorio n.: 8999
Rogante: DR MARIO LENA Sede: FORMIA Registrazione: UR Sede: FORMIA o: 2834 del 24/09/1979 (n. T1208/1979)

222423 SITUAZIONE DEGLIINTESTAT! DALL ' TMPIANTO MECCANOGRAFICO

M. DATI ANAGRAFIC1 CODICE FISCALE DIRITTIE ONERI REALL
I

2

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico ded 30/06/1987
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2.2.2.5

2.2.2.8.1

222811

22.8%L2

TRIBUNALE DI LATINA
EIN®21/2015 R.G.
RELAZIONE

ISPEZIONI IPOTECARIE

SCRITTURE PRIMA DELL’ATTO DI PIGNORAMENTO

Prima dell’atto di pignoramento (trascritto Il di 11/02/2015 ) risultano registrate le
seguenti scritture.

Pi538.3

(SCRIZIONE del 24/03/1999 - Registro Particolare 997 Registro Generale 5641
Pubblico ufficiale MORELLI DOMENICO ANTONIO Repertorio 17309 del 18/03/1999

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Nota disponibile in formato elettronico
ISCRIZIONE del 26/06/2001 - Registro Particolare 1980 Registro Generale 14051
Pubblico ufficiale MORELLI DOMENICO ANTONIO Repertorio 23628 del 21/06/2001 i
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 16/05/2005 - Registro Particolare 7636 Registro Generale 14913
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 78/324 del 23/06/2003 '
FATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI PENUNCIATA SUCCESSIONE }

© Nota disponibile in formato efettronico

: TRASCRIZIONE del 11/02/2015 - Registro Particolare 2313 Registro Generale 2676

: :;Pubblioo ufficiale TRIBUNALE D1 LATINA Repertorio 416/2015 del 27/01/2015
EA‘ITO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

Tabella 7 Elenco sintetico delle formalita ordinztoe per data
P1538. 4

| ISCRIZIONE del 24/03/1999 - Registro Particolare 997 Registro Generale 5641
{;Pubbliccs ufficiale MORELLI DOMENICO ANTONIO Repertorio 17309 del 18/03/1999

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOQ
Nota digponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 26/06/2001 - Registro Particolare 1980 Registro Generale 14051
Pubblico ufficiale MORELLI DOMENICO ANTONIO Repertorio 23628 del 21/06/2001

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
Nota disponibile in formato elettronico

CRIZIONE del 05/01/2006 - Registro Particolare 87 Registro Generale 350
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LATINA Repertorio 1597 del 24/11/2005
APOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGLUNTIVO

ota disponibile in formato elettronico

iNota disponibile in formato elcttronico

... Tabella 8 Elenco sintetico delle formalith ordinato perdata

INGEGNERE GIOVANNINARDELLA
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TRIBUNALE DI LATINA
EIN®21/2015 R.G.
RELAZIONE

2,2.2.5.2 SCRITTURE DOPO L’ATTO DI PIGNORAMENTO

Dopo I'atto di pignoramente risultano registrate le seguent! scritture.

222521 PArT. 153 8UB. 3

RASCRIZIONE del 18/06/2015 - Registro Particolare 9171 Registro Generale 12389
. "Pubblico ufficiale TOSCANO SERENA Reperiorio 78/43 del 12/06/2015
TTO PER CAUSA DI MORTE - RINUNZIA AD AZIONE DI RIDUZIONE
‘ota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico

RASCRIZIONE del 18/06/2015 - Regisim Partico
ubblico ufficiale TOSCANO SERENA Repertorio 79/44 del 12/06/2015 i
TTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE DI EREDITA' CON BENEFICIO DI INVENTARIO

iota disponibile in formate ¢lettronico Presenza titolo telematico

2.2.2.3.2.2  PART. 1533UB. 4

P

Dopo I'atto di pighoramento non risultano registrate altre scritture.

INGEGNERE GIOVANNINARDELLA 2 6



2.2.3

2.2.3.1

TRIBUNALE DI LATINA
EIN®21/2015 R.G.
RELAZIONE

UNITA 3. VILLINO

MApPPA P.654

L'unita immaobiliare sono localizzate sul Foglio n.9 con le particelle:
+ n.654 (Parte) che rappresenta il fabbricato;
» n.658 che rappresenta la corte esterna.

Si rileva che la particella 686 (esclusa dalla procedura ~ in verde nella figura
sottostante) € di fatto unita alla corte rappresentata dalia particella 654 (in rosso
nella figura), in quanto appare delimitata, e separata dalla corte adiacente il villino,
da un muretto in tufo. Al momento della visita la corte adiacente (p.686) appariva
nel possesso della signora

Sul punto si osserva che nell’atto d’acquisto dellimmobile (Atto Notalo Pisapia del
27/12/1973 rep.43310. Trascritto il 10/01/1974 R.P. 649 R.G.769) si fa riferimento
ad una corte esterna di 630 m2, corrispondente alla somma delle superfici della
particella 658 (240 m2) e della particelia 686 (390 m2). Tuttavia nella visura CT la
particella 686 risuita ancora intestata a |

con sede in ROMA.

Figura 7 Mappa urbana di Traversa Dx via Roma

La particeila confina con:
e Stradello pedonale a Sud;
s Parte del fabbricato part. 654 e corte part. 659 a Ovest;
= Traversa dx di via Rorma a nord.
» laparticellan.686 aBst.

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA
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2.2.3.2

2.2.3.2.1

ACCATASTAMENTO P.654

PLANIMETRIE PART. 654 SuUB 1

Nel seguito si riporta la planimetria catastale corrispondente all’accatastamento.

TRIBUNALE DI LATINA
EIN°21/2015 R.G.
RELAZIONE

Ultima planimetria in atti. Data: 27/03/2018 - n. 761051 - Richiedente:
NRDGNN73L18D708K - Formato stampa richiesto: A3(297x420) - Totale schede: 1.

Data presentazione:29/05/1996 - Formato di acquisizione: A3{297x420).

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 27/03/2018 - Comune di SPERLONGA (I892)
< Foglio: 9 - Particelia: 654 - Subalterno: 1 > VIA ROMA n. 19 piano: T-1-2.

el e e e i o '; s R S i s S

i = @ CATASTO EDILIZIO URBANG At tuburin, » a2 &-5
f‘%;j;% arirarls & e m Cowwar o SEERELRNCA  vn OB o el

F i

o _§1I\1§ _ERNa Steouhd

é“:i g FIEND ToARA s gy .

AT Y AT AT AN < 1S g
AT LR L8N T Fs A - LR B
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PPl SoH2A

" ok i i 0 L A LT T R S R

IA BOMA S (Y s T

PIEND BRIMD

Ealecane

RSN TS

IFRELH

dogmo

Sl
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FRPE Lol

LAITHIE D

PR Teod2l

ST AR R A < WAL DRI P el v sy 2

Figura 8 Planimetria catastale Particella 654 5.1

INGEGNERE GIOVANNINARDELLA
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2:2.5.2.2

TRIBUNALE DI LATINA
EIN°21/2015 R.G.
RELAZIONE

PLANIMETRIE PART. 654 SuB 2

Nel seguito si riporta la planimetria catastale corrispondente all’accatastamento.

Ultima planimetria in attl. Data: 13/03/2018 - n, T384037 - Richiedente:
NRDGNN73L18D708K. Formato stampa richiesto: A3(297x420). Totale schede: 1.

Data presentazione:16/11/1973 - Formato di acquisizione: A3(297x420) -

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 13/03/2018 - Comune di SPERLONGA (1892) -
< Foglio: 9 - Particella: 654 - Subalterno: 2 > VIA ROMA piano: S1;

2 I MINISTERO peiie FINANZE _
OIRELIONE GENERALE OEL CATASTO E DEI SERYA! TECN ERARIAU O
NUQOVO CATASTO EDILIZIO URBANO
IR, AETEETO-RFORT 1§ AT LE T3S, 5. 6
Fisnlneria delliscmebids wituate nol Costone & _SERDIOUE A . Vib
Dius _ T T P
Alligats afta dieMsomionne prraratats sHTUSio Teenieo Erarials & [ ofian S
s tinatown e W% Gl el 5' ! 2% _:m;iu;ﬁi.-,;‘.
St _v\ N b i TR YT TO vy,
s sTERsE  AiTra Ao Cod %
.j_.\“ : i ;ﬁ_.w.w_é,...ﬂ_
L Lr
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o H
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‘ * ; o = E e
3 - 3
3 - =5
e 3o s
- %
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4 % v
e o A A00
Figura 9 Garage piano seminterrato
INGEGNERE GIOVANNINARDELLA
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TRIBUNALE DI LATINA
EIN°21/2015 R.G.
RELAZIONE

2.2.3.3  SITUAZIONE CATASTALE P.654 SUB 1 (UNITA E INTESTATI)
2.2.3.3.1 UNITA IMMOBILIARE

SEB B T (L UNITA IMMOBILIARE DAL 22/04/2016

N . DA N 1DENT[1 [CA “Vl DA r; [)] CMSSAMENTO syttt At o ,

Seaone Fo. Part. Micro Categnrm : Ciasse L Consmten?a Supeﬁ‘ cie Rendita

: Urbarm g : .

Catastale Eum

svam -;;5_"[34“]: . _...SSS %

f
ot
}
E

{wm:m} . 24[),,,2

AR R G i G e D D R R T S T

{1) Totale escluse aree seoperte™ : 170m® (1) Datla visura terreni

VARIAZIONE del 22/04/2016 protocollo 1. LTOD59782 in awi dal 22/04i2016 AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO
(n.17604.172016)

Indirizzo V1A ROMA 0. 19 piano: T-1-2;

Annotazioni di stadio: correzione su datr identificativi ¢ metrici del protocollo di presentazione planimetsica n.3 10671996

F23 312 SITUAZIONE DELL'UNITA fMMOBILIARE DAL 29/10/2009

DAT[ msm IF rcmrw T DATIDI CLASSAMI:NTON

i
i
!

Sczsone F0 P&rt. t Sub Zona Micm : Cate:gona Z

Urbana

f Consistenza Supt.rf cie Rmdmta
i S

! Cel'.ls. Zona : ; Cambtak. Euro

z
i
+ :

....,__...:‘_..._.w.._'_......._.‘...e... o

( 9 654 |1 AR A
658 | ; '

229805 SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE CHE HA ORIGINATO 1L PRECEDENTE DAL 29/05/1996

'Sez.mne Fo P:m Suh Ztma Mtum ! Categorra' -Cunszstenza Supert‘ ue Rendna i

Urbana | Znna { Vﬂm C&tastale Lire

1 9A | 654 8 i LLT20.000

i it e rat i Bttt b st i o s 4t st st et ot g st o ara e et dca b s e st e ek e o

VARIAZIONE del 29/05/1996 in atti clal Q9/02/199% AMPLIAMENTO (n. 3106.1/1996)

Indirizzo VIA ROMA n. 19 piano: T-1-2; Notifica - Partita 1032 Mod.58 -
223314 SITUAZIONE DELL'ONITA IMMOBILIARE DAL 01/01/1992

N DATIIDENTIFICATIVI | DATI DI CLASSAMENTO S T

 Scrione o, ’Pan Sub | Zoma - Misro  Categoria Classe | Consistenza | Superficie  Rendita

Ccns 520na ; | . Catastale " Euro

k Urbana

e oA 654 | A2 2l 6Svami | Eueo CESZAE

VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

658 Lt
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Indirizzo , VIA ROMA piano: T1; Notifica - Partita 1032 Mod.58 -

SITUAZIONE DELL'UNFLA IMMOBILIARE DALL TMPIANTO MECCANOQGRAFICO

'N.  DATUIDENTIFICATIVI  DATIDI CLASSAMENTO

endita |

. i Part., Sub  Zona , Micro  Categoria

Ia éer;sd_le-ma% T S !camﬁalc Eum

. B e N ) S i = i
Impianto meccanografico del 30/06/1987
Indirizzo , VIA ROMA piano: T1; Notifica - Partita 1032 Mod.58 -
INTESTATI
1 Propricta per 1/2
2 . .-} Proprietd per 172
SITUAZIONE DEGLI INTESTATI DAL 29/10/2009
N. DATE ANAGRAFICI COIMCE FISCALE DIRITTI E ONERI REALL
1 Proprieta per 172
2 ) Proprieta per 172

VARIAZIONE [DENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO MAPPE del 29/10/2009 protocolle n. LTU350148 in ati dal
2%/10/2009 (n.41143.1/2009)

Indirizzo , VIA ROMA n. 19 piano: T-1-2.

SITUAZIONE DEGLI INTESTATI BALLTMPIANTO MECCANOGRAFICO
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERIREALI
1

2
2

DATI DERIVANTE DA lipianto meccanografico del 30/06/1987
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2.2.3.4 SITUAZIONE CATASTALE P.654 SUB 2 (UNITA E INTESTATI)

2.2.3.4.1 UNITA IMMOBILIARE

223411 UNITA IMMOBILIARE DAL 09/11/2015

DATI IDEE}'—HE';CATM DATIDIC LASSAMENTO |

* Sezione #0 Part EfSid.b Z(ma Mlcro "éﬁt;’:gona ' Ciasse . Consmtenza Superf_c;e - l?._endita

e B i e oy M s e S —
e T T

Variazione del 9/11/2015 - Inserimento in visurn dei dati di superficie.
Indirizzo VIA ROMA piano: 81
2234172 SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DAL 2470372015

N DATI 1DENTIF1CATIVI DATI DI CLASSAMENTO

e i e ;

Sczmne Fo. P’Iﬂ. Sub  Zoma M;cro Categoria ! Ciasse Consrstenza Supcrﬁcte Rendna

Uﬁ:rana . | . | Cens. Zona : Cata,t.raie Eun |
! 9 '"654' 2 NI Nispian: VTSI S— 4sm= s Emﬁ 45
VARIAZIONE dei 24/03/2015 pmtocol[e n. LTODS3079 in atti dal 24/03/2015 G. A. F. CODIFICA PIANO INCOERENTE
(n.21933.1/2015)
Iadirizzo , VIA ROMA prano: S1;
223413 SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DAL 17/1 172009
N DA“ e '"ijﬁa'ﬁ'l"'é'ilhés}&ﬁ&éxﬁj'm”'“ s

; Semcme Fo Parr | Sub Zona Mmm ; Categona Ciasse Consistenza ; Superficie Rendua

| Urbana Cataslalc Eum

9 __.é;;_ e _— 48“1 ruw 4
VARIAZIONE IDENTIFICATIVE PER ALLINEAMENTO MAPPE del 17/1172009 protoco}]o n. LTO37i920 in atti dal
171112009 (n. 42186.1/2009)
Indirizzo , VIA ROMA piano: [5;
3414 STTUAZIONE DELLGNITA IMMOBILIARE CHE HA ORIGINATO IL PRECEDENTE DAL 01/01/1992
DATIIDENTIFICATIVI | DATI DI CLASSAMENTD

Catasta!e Euro 64 45
VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO
Indirizzo VIA ROMA piano: 1S; Notifica - Partita 1032 Mod.58 -
INGEGNERE GIOVANNINARDELLA
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2.2.3.4.2

223421

22.34.2.2

P I 9A 654
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SITUAZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE DALL IMPIANTO MECCANOGRAFICO

Fo. Part, | Sub = Zona Micro = Categoria Classe | Consistenza | Superficie  Rendita |

o g
+ i

Urbana f | ' Cens. Zona ‘ | Catastale | Furo

hnpianto meccanogralico det 30/06/1987

Indirizzo , VIA ROMA piano: 1S; Notifica - Partita 1032 Mod.58 -

INTESTATI

1

P!

SITUAZIONE DEGLI INTESTATI DAL 17/11/2009

N. DATEL ANAGRAFICE COHCE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

|

2

DATI DERIVANTI DA

VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO MAPPE del 17/11/2009 protocolle n. LTO3TI920 i atti dal
17/11/2009 Registrazione: (n. 42186.1/2009)

SITUAZIONE DEGLI INTESTATI DALLTMPIANTO MECCANOGRAFICO

N. DATE ANAGRAFICE CODICE FISCALE DIRITT1 E ONERI REALI

i

2
i

DATI DERIVANTI DA Impianto meceanografico del 30/06/1987
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2.2.3.5.1

Z.2:3.5. 1.1

E28.5.02

2.2.3.5.2

2.2.3.6
2.2.3.6.1

- N
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SITUAZIONE CATASTALE P.658 (UNITA E INTESTATI)

SITUAZIONE UNITA IMMOBILIARE

ARE4 DI ENTI URBANI E PROMISCUT DAL 20/ 1 1/2009

DATI IDENTIFICATIV] DATI DI CLASSAMENTO

. Sezione Fo, | Part, i Sub ' Porz.  Qualith - ' Superficic = Deduz. ' Reddito g

'- -" : | Classe ;

| Urbana . :  Catastale * Dominicale . Agrario *

¥ - sl e e M st ;
{ L | URBANO _ ! |

" DATH DERIVANTI DA VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO MAPPE del 20/11/2000 protocolic

n.LT0376237 in aui dal 20/11/2009 (n. 5268.1/2009) Notifica Partita |
Annatazioni di imimobile: variata per tm_120/73

SITUAZIONE DELL'TMMOBILE DALL'TMPIANTO MECCANOGRAFICO

' N. DATIIDENTIFICATIVI | DATIDI CLASSAMENTO
| Sezione Fo. Part.| Sub Porz. | Qualiti- Superficic | Deduz ' Reddito |
| ; | | Classe ; i
________ - | e e e 2 S e { T
| st ) O 149 205 . F—
: ; | | ARBOR | :
" Impianto meccanogratico del 01/01/1976 Notifica Partita 1447 '
INTESTATI
L'intestazione alia data della richiesta deriva dai seguenti atti:
SITUAZIONE DEGLI INTESTATI RELATIVA AD ATTO DEL 09/08/1972
(ANTECEDENTE ALL'TMPIANTO MECCANOGRAFICO)
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
t
DATI DPERIVANTI DA
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 0908/1972 Volturn in ami dal 31/10/1983 Repertorio n: 99415 Rogante:
SCOGNAMIGLIO Sede: TERRACINA Registrazione: UR Sede; TERRACINA Volume: 78 n: 1632 del 23/08/1972 (n. 19182
SITUAZIONE DEGL! INTESTATI DALL IMPIANTO MECCANOGRAFICO
N. DATE ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1
DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 0 1/01/1976
ISPEZIONI IPOTECARIE
SCRITTURE PRIMA DELL’ATTO DI PIGNORAMENTO
Prima dellatto di pignoramento (trascritto il di 11/02/2015 ) risultano registrate le
ool R L G OB IR G v SRS A SR
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34



TRIBUNALE DILATINA
EIN°21/2015 R.G.
RELAZIONE

223611 P654S.1
CRIZIONE del 24/03/1999 - Registro Particolare 997 Registro Generale 5641
bblico ufficiale MORELLI DOMENICO ANTONIO Repertorio 17309 del 18/03/1999

OTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUO
ota disponibile in formato elettronico

;I'abelin 9 Elenco sintetico delle formalita ordinato per data
223612 JPO54872

L'interrogazione da lo stesso risultato.
2.2.3.6.2 SCRITTURE DOPO L’ATTO DI PIGNORAMENTO

Dopo l'atto di pignoramento non risultano registrate altre scritture sia per il sub 1
che per il sub 2,

INGEGNERE GIOVANNI NARDELLA
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2.3.2
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ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE

DOCUMENTAZIONE

La documentazione ipocatastale, relativa agli immobili interessati dali’atto di
pignoramento trascritto il 11/02/2015 , é stata depositata il di 8.06.2015.

Questa si compone di un certificato ipotecario speciale riferito a tutti i nominativi ed
a tutti gli immabiii riportati nell’atto introduttivo, a culi si aggiungono n.11 allegati
concernenti le note di trascrizione degli atti rilevanti registrati nel ventennio
precedente la data dell’atto introduttivo della procedura.

ESAME

Dali'esame della documentazione risultano i seguenti rilievi:

1. il sig. Guglietta Leone Vinicio & deceduto il 30/12/2014 lasciando come eredi
e
Tuttavia dall'esame della documentazione ipocatastale si

rileva che, ad eccezione della moglie, non sono presenti le ispezioni relative
aifigh ____ __ _, ____ ___ _ . __. Quindi, nel caso in cui sia
confermato quanto rilevato in via preliminare, si deduce la necessita di
integrare la documentazione in oggetto.
Alio stesso tempo occorre verificare gli effetti delle trascrizioni relative agli
atti di rinunzia ad azione di riduzione sulie quote di eredita.

2. La nota di trascrizione del 13/03/1984 (RG 4124. RP 3478) sembra far
riferimento ad un appartamento posto al piano primao di via I° Romita e non
ad un appartamento posto al Piano secondo di Via II Romita.

3. Dalla documentazione ipocatastale non si rileva l'atto d'acquisto del negozio
di Via Roma (Particella n.153 Sub. 3).

4. La consistenza della corte esterna del villino sembra essere diversa rispetto
a quelia riportata neli’atto di pignoramento dovendosi aggiungere anche la
particella n°686 per ottenere la consistenza riportata nell’atto di vendita.

I rilievi sono stati segnalati ai legali della parte promotrice della procedura.
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BENI

ZONA

La zona in cui si trovano gli immobili & la parte pianeggiante posta a sud-ovest del
territorio comunale di Sperlonga (popolazione 3277 abitanti), a ponente rispetto al
caratteristico centro storico.

Il comparto urbano € caratterizzato da due assi viari: 1) via Roma che la collega at
centro storico; 2) via Cristoforo Colombo che costituisce la strada iungo mare. Gli
assi si incontrano nella Piazza Fontana, sottostante il caratteristico centro storico,
con vista diretta sul mare.

La vocazione della zona & fortemente turistica. In questa zona sono presenti una
scuola materna, |a stazione del Carabinieri oltre a numerose attivita commerciali e
stabilimenti con attivita turistiche.

N

y

Figura 10 Stralcio Aerofotogrammetrico con evidenza della peosizione delle UIU
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3.1.1 CLASSIFICAZIONE URBANISTICA

3.1.1.1 PIANO REGOLATORE

Dal punto di vista urbanistico, secondo quanto previsto dal Piano Regolatore
Generale appravato dalla Regione Lazio con deliberazione di Giunta Regionale
n°9848 del 20/12/1994, pubblicata sul B.U.R.L. del 10/03/1995 e successive
varianti, |'area ricade in zona :

« Completamento “B”, distinta nella sottozona B4 "Completamento -
Ristrutturazione urbanistica e completamento”.

Vedi Figura 11 a pagina 39.

3.1.1.2 TUTELA PAESAGGISTICA

La zona é vincolata dal punto di vista paesaggistico ai sensi del D, Lgs n®42/04 in
quanto zona dichiarata di notevole interesse pubblico coni DM 17/05/1956, DM
15/12/1959, e DM 2/12/1961, sottoposta a PTP approvato dal Ministro della
Pubblica Istruzione con DM 18/10/1967 che classifica la zona di “tutela
paesaggistica” P/a.

Oltre questo vinecolo sono presenti anche gli altri:
1. Rispetto centri storict (Tav B - art. 43 NTA PTPR);
2. Zona costiera sita nei comuni di Sperionga, Gaeta e Formia?;
3. Terracina®. Integrazione vincolo;
4. Tutela della Costa Mare*,
Vedi Figura 12 a pagina 39.

? Tav B - Ex 1497 CD Id. 34 Codice Vincolo 120070 DM 1956-05-17 GU [956-05-30 1D RL cd059 004
* Tav B - Ex 1497 CD 1d. 2. Codice Vincolo 120073 DM 1983-05-22. Data GU 1985-07-27 (ID RL cd059_037 art. 8
NTA PTPR)
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Figura 12 Estratto cartografico PTP
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Via RomMmiTA 11

L'area dove sono ubicati & posta ad una distanza di circa 800 metri a piedi (3,1 km
in auto) dal centro storico ed all'interno del centro urbano posto nella parte bassa
del paese.

Nel dettaglio il fabbricato & ubicato nellisolato definita dalle vie Romita 11, via Valle
e Via Cristoforo Colombo (Lungomare).

La particella 449 & contenuta all'interno della particella 70 (Figura 1 a pagina 13).
che & un ente urbano ed ha un estensione di 640 m2.

i S T AT

Foto 1 Via Romita [I
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3.1.3 VIA ROMA

L'area dove sono ubicati & posta ad una distanza di circa 650 metri dal centro
storico ed 2ll'interno del centro urbano posto nella parte bassa del paese.

Nel dettaglio il fabbricato & posto in corrispondenza dellincrocio tra Via Torre del
Nibbic e Via Roma.

La particella 153 (vedi Figura 3 a pagina 18).- che rappresenta la corte comune a
due fabbricato ha una superficie di 1147 m2.

Foto 2 Via Roma — Via Torre Nibbio
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3.1.4 TRAVERSA DX DI VIA ROMA

L‘area dove e ubicato l'immobile - altrimenti definita Localita “Vignole-La
Madonnina” - & posta ad una distanza di circa 850 metri dal centro storico ed
all'interno del centro urbano posto nella parte bassa del paese.

Nel dettaglio I'isolato € posto ai piedi del colle su cui sorge il centro storico di
Sperlonga, sotto il tornante di Via Roma.

La particella 654 (Figura 7 a pagina 27)- che rappresenta il fabbricato composto da
4 villini a schiera - & circondato dalle corti di pertinenza dei diversi viliini. Questa
confina con la particella 658 che costituisce 'altra parte della corte dell'immobile
oggetto di verifica.

. P
T o
,,;_

Foto 3 Traversa Dx di Via Roma
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FABBRICATI

FABBRICATO DI VIA ROMITA

DESCRIZIONE

1I fabbricato, identificato con {a particella 449, & ubicato lungo if lato nord - est del
terreno identificato con la particella 70, con asse parallelo a via Valle su cui si
affaccia il prospetto principale. All'interno sono presenti parcheggi riservati, sul lato
a confine con la via Ramita.

La costruzione ha le dimensioni in pianta di circa 19,00 x 14,00 m2 (266 m2),
mentre in elevazione & diviso in quattro piani con copertura a tetto a falde. Lo stile
architettonico tipo degli anni settanta e caratterizzato da degli ampi balconi a sud e
dei bow-window a nord.

Dall’'esame visivo si deduce che la struttura portante & in cemento armato con
sbalzi su tutti e quattro i lati, le chiusure verticali sono In tamponatura di laterizio,
quelle orizzontali con solai latero-cementizi, la copertura ha due falde rifinite con
manto di tegole.

Gli Iinfissi song in parte In legno in parte in PVC, mentre e balaustre dei balconi
sono in ferro.

L'epoca di costruzione del fabbricato dovrebbe risalire a prima del 1867,

ABILITAZIONE EDILIZIA

Dalle ricerche svolte presso 'archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune di Sperfonga
non e stato possibile reperire la documentazione relativa all’abilitazione edilizia.

L'edificio presumibiimente dovrebbe essere stato realizzato prima del 1967 in
quanto la data di presentazione della planimetria catastale risulta il 3/1/1966 (Ditta
Alfonso Randaccio Scheda 1033351), mentre la stessa & stata compilata dal tecnico
il di 1/7/1965. Dunque in un periodo antecedente agli obblighi imposti dalla Legge
“ponte”.
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FABBRICATO DI VIA RoMa

DESCRIZIONE

Il fabbricato & ubicato all'incrocio tra via Roma e via Torre del Nibbio e fa parte di
un comptesso edilizio costituito da due corpi di fabbrica (vedi Figura 13 a pagina
45):

Palazzina A prospicente Via Roma.
Palazzina B prospicente Via Torre del Nibbio (o via Santa Lucia nei disegni)

Il corpo di fabbrica che comprende I'immobile distinto con la particella n®153, sub 3
e 4, ha una forma rettangolare regolare delle dimensioni di circa 12.00 m di
larghezza per circa 30.00 m di lunghezza.

Dall'esame visivo e dai grafici si deduce che la struttura portante & un telaio
spaziale in c.a.. La copertura e realizzata con un solaio in latero cemento, sistemato
a terrazzo. La chiusure verticali sono in muratura, con blocchi di tufo.

Lo stato di fatto non corrisponde con quanto riportato sulla planimetria catastale in
guanto & stata modificata |la distribuzione dei vani interni in maniera tale che il
negozio contenuto nel sub 3 é state ampliato accupando una parte della superficie
del sub 4.

L'epoca di costruzione del fabbricatoe risale al 1963.

ABILITAZIONE EPILIZIA

Dalle ricerche svolte presso |"archivio dell’Ufficio Tecnico del Comune di Sperionga
risulta quanto segue.

I signori hanno richiesto la ricostruzicne di
fabbricati distrutti dalla guerra mediante il trasferimento dei volumi edilizi distrutti
da altro sito al sito di Via Roma. Come certificato dall'ufficio del Genio Civile del
6/02/1964.

H progetto di n.2 fabbricati sulla strada comunale Fondi - Sperionga € stato
approvato della CE edilizia il 29/12/1961.

l.a costruzione & stata realizzata tra il 1962 ed 1963.

Il comune ha rilasciato autorizzazione ali’abitabilita della palazzina A con nota del
10/01/1964.

Successivamente e stata richiesta una variante per ampliamento di una parte del
seminterrato della palazzina A, per la quale sembra era gia stata apportata una
variazione di destinazione d'uso dei vani al piano seminterrato da Garages a
Negozi.

La variante relativa alla palazzina B (su via Torre Nibbio — Santa Lucia) veniva
approvata dalia C.E. del comune il 21/03/1964.

La variante sembra aver ricevuto Il parere contrario della soprintendenza (nota
n.2360 del 20/07/1963).

Dalla verifica delle planimetrie allegate agli atti del comune tuttavia si rilevano delle
difformita tra quanto presentato al Comune e quanto realizzato. Tra le difformita si
rileva che il piano seminterrato dovrebbe avere 6 porte su via Roma, mentre dalla
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Inoltre si rileva un ampliamento del negozio definito sub 3, a danno del sub 4, che
non sembra siano stati abilitati dal Comune. La parte in ampliamente corrisponde al
vano RO1 del sub 4, che di fatto & accessibile esclusivamente dal negozio sub 3

(vedi Figura 18 a pagina 52).

Figura 13 Progetto approvato dalla Commissione edilizia del 29/12/1961
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Figura 14 Progetto approvate dalla CE del 29/12/1961. Pianta seminterrato palszzina A

Figura 15 Progetto approvato dalla CE del 29/12/1961. Prospetto palazzina A

GIUDIZIO SULLA SANABILITA DEGLI ABUSI

Le opere realizzate all'interno delle unita immobiliari hanno il carattere di
ristrutturazione edilizia, tuttavia sono opere interne senza la sostanziale variazione
del carico urbanistico.

Pertanto le stesse potrebbero essere definite come opere di Tipologia 3. “Opere di
ristrutturazione edilizia come definite dall'articelo 3, comma 1, lettera d) del
decreto del Presidente della Repubblica & giugno 2001, n. 380, realizzate in assenza
o in difformita dal titolo abilitativo edilizio.”

Queste sono state realizzate presumibilmente nei primi anni settanta del secolo
scorse, quindi prima delle ragioni del credito e prima dello scadere dei termini
previsti per la sanatoria. Dungue le opere abusive potrebbero essere sanabili.

Da quanto dedotto, che deve essere necessariamente oggetto di verifica presso gli
uffici comunali e salvo ulteriori verifiche ed accertamenti, gli abusi potrebbero
essere sanabili.
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FABBRICATO PER VILLINI A SCHIERA
DI TRAVERSA DX DI VIA RoMaA

DESCRIZIONE

Ii fabbricato, identificato con la particella 654, & ubicato neli’angolo SE del lotto e si
sviluppa sull’asse NO-SE del terreno, con andamento parallelo alla strada d'accesso,
su cui si innestano le uscite dei garages. L.e abitazioni contenute sembrano essere
dotate di propri posti auto.

La costruzione & caratterizzata da un rettangolo delle dimensioni di circa 7,60 x
15,00 m2 (114 m2), con asse N-S, scalati in modo da allinearsi sulla direttrice
principale del lotto.

La struttura portante é in cemento armato, le chiusure verticali sono in
tamponatura di laterizio, queile orizzontali con solai latero-cementizi, la copertura
realizzata con un tavolato di legno ha due falde rifinite con manto di tegole.

L'epoca di costruzione del fabbricato risale al 1973 data a cui risale
l'accatastamento. Nel 2010 la parte in esame & stata oggetto di un intervento
edilizio finalizzato alla copertura del lastrico solare con un tetto a due falde.
Tuttavia questo & stato contestato dall’amministrazione comunale con un ordine di
demolizione.

Figura 16 Estratto planimetria complesso villini a schicra
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ABILITAZIONE EDILIZIA

Dalle ricerche svolte presso l'archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune di Sperlonga
risuita che:

Nel novembre 2008 & stato presentato il progetto di un tetto a doppia falda su un
villino monofamiliare a schiera. Il progetto iniziale prevede un‘altezza lorda
(estradosso linea di colmo) di 1.89 m.

Il comune ha rilasciato il permesso di costruire n.12 del 22.03.2010. Anche sulla
base della determinazione ambientale n.19729 prot. 07/291/2009 del 2.10.2009,
che chiedeva di rispettare le altezze delle altre coperture.

11 10/05/2010 ia signora ha comunicato che i lavori sarebbero
iniziati Il 10/06/2010.

Il 29/7/2010 (Verbale Prot.17028) il Comune ha accertato la realizzazione abusiva
di un manufatto per civile abitazione mediante sopraelevazione di mura perimetrali
e copertura a falde inclinate in legno e tegole faterizie, il tutto sopra un terrazzo di
copertura di un villino monofamiliare ed in parziale difformita dal permesso di
costruire n.12/2010, Limmabile ha un‘altezza di colmo di circa 2.60 m ed
un'altezza alla gronda di circa 2.15 m, ed una superficie totale di circa 55 m2,

11 28/8/2010 il Comune ha emesso l'ordinanza di sospensione n°53,
Successivamente ha emesso {'ordinanza n.73 del 10/09/2010 di demolizione delle
opere abusive .

1l 15/11/2010 |a ditta ha proposto un ricorso al TAR per l'annullamento
dell'ordinanza n.73.

1l 23/01/2011 il comune, a seguito di sopraliuogo, ha emesso il verbaie di
accertamento di inottemperanza agli obblighi di cul alle precedenti ordinanze.
Dungue con provvedimento Prot. 1463 del 26/01/2011 ha irrogato una sanzione
pecuniaria di€ 20 000.00. Verso la quale la proprietd ha proposto un nuovo ricorso
al TAR, per 'annullamento della sanzione pecuniaria.

Nel marzo 2011 |a stessa ditta ha presentato un progetto di variante che prevede
un'altezza netta (intradosso linea di colmo) di 1.90 m. Durante la visita del CTU &
stata misurata un'altezza netta interna di 2.29 m, in linea con i rilievi effettuati
dalia polizia municipate.

GIUDIZIO SULLA SANABILITA DEGLI ABUSI

La realizzazione dell'abitazione al piano secondo risulta prive di abilitazione edilizia.
L'abuso realizzato non sembra sanabile in quanto ricade nelle previsioni di cui
all‘articolo 32 co. 27 lettera d) della legge n°326/2003 e della legge regionale
n°128/2004, che dichiara non sanabili le opere realizzate su aree sottoposte a
vincolo paesaggistico, in contrasto con le norme e gli strumenti urbanistici.

Sulla base delle verifiche svolte la parte di fabbricato abilitata urbanisticamente,
quindi idonea alla vendita, & il villino nella sua consistenza originaria (piano
seminterrato - terra e primo), in quanto regolarmente realizzato.

Quindi nel seguito si procedera alla stima dell'villino nella consistenza abilitata,
escludendo la parte realizzata abusivamente. Nel computo delle spese occorrera
prevedere gli oneri relativi alla demolizione delle opere abusivamente realizzate,
oltre al pagamento delle sanzioni pecuniarie.
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DESCRIZIONE

Nel seguito si descrivono dal punto di vista qualitativo e quantitativo le unita
immobiliari oggetto di verifica.

1l calcolo della consistenza (vedi tabelle successive) si esegue sia in termini di vani
che di superfici, in modo da ottenere i dati utili alla determinazione del valore di
mercato dell'unita immobiliare urbana.

1l calcolo dei vani & svolto come disposto dal DPR 1/12/1949 n®1142°5,
Diversamente, per il calcolo delle superfici lorde, ossia comprensive dei muri, si fa
riferimento alle disposizioni del DPR 23/3/1998, n°138°. Nella tabella & riportato
anche il calcolo delle superfici nette, ossia al netto di murature, pilastri, tramezzi,
sguinci e vani di porte e finestre, come disposto dal DM LL.PP. n°801 del 10/5/77".

Nel dettaglio, nella tabella (oltre i valori relativi a codice unita, piano, altezza classe
ed identificazione) si illustrano:

Consistenza, nelia colonna:

- Vani: valorizzazione in termini di vani ex DPR n.1142;

Per guanto concerne 13 classificazione, neile colonne:

- CUA: classificazione dei vani tra utili abitabili e non residenziali ex DM 801
- CLC: correzioni della superficie lorda per destinazione d'uso ex DPR 138;
Per quanto concerne e Aree, nelle colonne:

— Reale netta (AN): superficie reale di pavimento;

~ Reale forda (AL): superficie reale lorda calcolata come da DPR 138/98;

- SUA: superficie netta distinta tra utile e non residenziale ex DM801;

- SLC: la superficie lorda corretta secondo la destinazione d’uso ex DPR138.

UNITA 1. ABITAZIONE IN Via II RoMITA
(PART. 449 8. 6)

DESCRIZIONE UNITA IMMOBILIARE
L'abitazione, posta sul lato nord-ovest del fabbricato, occupa meta del piano.

La distribuzione dei vani, raccordati da uno spazio d'ingresso centrale, & tale che la
cucina ed il bagno sono a esposti a nord, una camera ad ovest, mentre il soggiorno
ed un'altra camera sono esposte a sud.

Al momento delia visita risultava in uno stato di conservazione normale,

# “Regolamento per I formazione del nuovo catasto edilizio urbano ™

# “Regolamento recante norme per la tevisione generale delle zone censuarie, delle tariffe d’cstimo defle unitd mmobilian urbane ¢
dei relativi eriteri... ") Aflegato C (Morme tecniche per le determinazione della superficic catastale defle unita immobitiari a
destinazione ordinaria

s S L S s
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Lo stato di fatto rilevato corrisponde sostanzialmente a quanto riportato sulla
planimetria catastale.
CONSISTENZA

Nel disegno seguente si riporta la planimetria dell'immaobile come rilevata al
momento della visita.

37

19,35

Figura 17 Planimetria dell'unith immobiliare

Nella Tabella seguente si illustra il dettaglio delle superfici dei singeoli vani.
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La consistenza della UIU risulta 5.33 vani.

La superficie utile abitabile arrotondata della UIU risulta 85.00 m?,

La superficie lorda convenzionale arrotondata della UIU risulta 98.00 m?,

STATO DI CONSERVAZIONE

Lo stato di conservazione & normale.

CLASSIFICAZIONE ENERGETICA

Dall'analisi energetica condotta suli’unita immobiliare, avvalendosi de! metodo
semplificato, questa risulta essere in classe F con un indice della Prestazione
energetica globale non rinnovabile uguale a 192.20 KW/(m2*Anno).

POSSESSO

Al momento della visita del CTU |'abitazione era nel possesso della signora

PROPRIETA

La proprieta dell’'unita immobiliare risulta intestata alla signora in
ragione di ATTO PUBBLICO del 18/03/1999 (Voltura in atti dal 29/04/1999
Repertorio n.: 17308) Notaio MORELLI DOMENICO di FONDI. Registrazione:
DIVISIONE (n. 3458.1/1999).
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UNITA 2. NEGOZIO (PARTICELLA 153, SUB 3 - 4)

DESCRIZIONE UNITA IMMOBILIARE

Dalla visita si rileva che le unitd immobiliari sono divise in due negozi:
Negozic 1 (sub 3)

Negozio 2 {sub 4)

pressoché corrispondenti ai due sub ad eccezione di un ampliamento del sub 3 a
danno del sub 4, pressoché corrispondente al vano RO1 del sub 4, accessibile
esclusivamente dal sub 3.

1 due sub attualmente separati ed occupati da soggetti diversi, in generale sono
composti da un vano di ingresso, un vano principale, ripostigli ed un bagno. La
distribuzione degli ambienti & tale che dallingresso si entra nel vano principale del
negozio e da qui nei ripostigli e nei bagni di servizio.

Le pareti divisorie interne sono rifinite con intonaco al grezzo tinteggiato di bianco,
la pavimentazione € in ceramica. Sono present! 'impianto idrico, elettrico.
L'impianto di riscaldamento non sembra essere presente nel sub 3; mentre nel sub
4 & presente un sistema di condizionamento.

CONSISTENZA

Nel disegno seguente si riporta la planimetria dell'immaobile come rilevata al
momento delia visita,
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Figura 18 Planimetria delle unitd immoebiliari
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Nella Tabella seguente si illustra il dettagilo delie superﬁc: dei singoli vani.

v P

FI2PI53S3 T A

"F12P15383 | PT

CLASSE I[}

FRPISISS BT
FI2PISISS  PT
PI2PI53S4  PT |

FI2P15384 | PT

TFI2P15384 | PT
FI2PIS3S4  PT |
|FI2PIs383  PT

FI2PIS384 | PT |

FI2PISISA | PT

La consistenza della UIU risuita 5.98 vani.

Tabella 11 Consistenza unita 2
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e
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13.46

I8 16

12125 1. Y
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- 0.60

10.60

100
100 100 4

.00 17,

La superficie utile abitabile della UIU risulta 118.00 m?.
La superficie lorda convenzionale della UIU risulta 153.00 m&.

STATO DI CONSERVAZIONE

Lo stato di conservazione & normale,

CLASSIFICAZIONE ENERGETICA

Dall’analisi energetica condotta sull‘unita immeobiliare, avvalendosi del metodo
semplificato, questa risuilta essere in classe F con un indice deila Prestazione

1546

632

21.28 &

energetica globale non rinnovabile uguale a 231.10 KW/(m2*Anno).
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3.3.2.5.2

3.3.2.8
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POSSESSO
suB 3

Al momento della visita del CTU il negozio sub 3 era nel possesso della signora DI
LELIO Antonietta, all'interno del quale conduceva un'attivita commerciale relativa
alla venditza di abbigliamento.

SuUB 4

Al momento della visita del CTU il negozio sub 4 era ne! possesso della signora
e — oo e, —._in ragione di un contratto di locazione stipulato il 20/06/2017,
stipulato con il signor  _ . comodatario dell'immaobile.

PROPRIETA

SUB 3

La proprieta del sub 3 & intestata ai signori
entrambi decedutl,

II signor
1i signor

Per quanto concerne il signor subentrato nella proprieta
anche n.q. di erede del fratello ) dovrebbe essere subentrato nella
proprieta degli immobili per una quota pari a 1/2.

Per quanto concerne il signot . dovrebbero subentrare nelia proprieta i
figli . Diversamente dagli atti risultano i signori |

Agli atti della procedura non risulta il titolo di proprieta di questa unita immabiliare.

SUB 4

La proprieta del sub 4 ¢ della signora in ragione di ATTO
PUBBLICO del 05/09/1979 (Voitura in atti dal 10/07/1987) Repertoric n.: 8999
Rogante: DR MARIO LENA Sede: FORMIA Registrazione: UR Sede: FORMIA n: 2834
del 24/09/1979 (n. 71205/1979).
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UNITA 3. VILLINO A SCHIERA
(PART. 654. SUB 1 — 2. PART. 658)

DESCRIZIONE UNITA IMMOBILIARE

L'abitazione distinta con la particella n®°654, sub 1, ha forma rettangolare regolare
delle dimensioni di circa 7.60 m di larghezza per circa 15.00 m di lunghezza (114
m?) sul piano terra, di circa 7,60 m di larghezza per circa 10.00 m di lunghezza (76
m?) ai piani superiori.

Lo stato di fatto rilevato non corrisponde a quanto riportato suila planimetria
catastale. Dall’elaborato risuita che |a particella 654 sub 1 & costituita da soli due
piani: piano terra e primo, con copertura a lastri solare. Diversamente dal
sopraliuogo si & rilevato che suf fastrico solare é stato realizzate un ulteriore mini
appartamento.

La distribuzione dei vani e tale che dalla strada si accede nell'ingresso al piano terra
dove & presente una scala in legno che collega il piano prime ed il seminterrato.
Diversamente il piano secondo & accessibile da una scala a chiocciola posta sul
baicone nord del piano primo.

Al piano seminterrato & presente un garage con un piccolo bagno annesso. IL
garage e accessibile sia dall’esterno, sia dalle scale interne.

Al piano terra dall’ingresso dalla via comunale si accede al soggiorno, ad una
camera ed al bagno. Dal soggiorno € possibile passare in cucina e nel patic posto a
sud.

Al piano primo, dzlle scale si accede a due camere poste a sud, di cul una con
balcone; sempre dalle scale si accede alla cucina ed al bagno ed al balcone posti a
nord. Dal baicone adiacente la cucina si pud accedere al miniappartamento al piano
secondo.

Al piano secondo & presente un miniappartamento. La distribuzione dei vant é tale
che dall'ingresso nella sala si accede ad un piccolo disimpegno e da qui alle due
stanze ed al bagno.
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CONSISTENZA

3332

Nel sequito si riporta la distribuzione dei vani sui diversi piani.
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Figura 19 Piano seminterrato
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Figura 20 Piano ferra

Figura 21 Piano primo
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Nella Tabella seguente si illustra il clettagllo cielle superf:ct dei singoli vani.
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Dal rilievo effettuato, I'unitd ha una consistenza (arrotondata al mz) di:
LLa consistenza della UIU risulta 8.24 vani.
La superficie utile abitabile della UIU risuita 182.00 m?
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La superficie lorda convenzionale della UIU risulta 211.00 m?2.

Nel calcolo della consistenza sono stati esclusi i vani del piano secondo mentre &
stata compresa la corte adiacente identificata dalla particella n.686.

STATO DI CONSERVAZIONE
Lo stato di conservazione & normaile.

CLASSIFICAZIONE ENERGETICA

Dall'analisi energetica condotta sull'unita immobiliare, avvalendosi del metodo
semplificato, questa risulta essere in classe F con un indice della Prestazicne
energetica globale non rinnovabile uguale a 253.88 KW/{m2*Anno).

STATO DI POSSESSO

Al momento delia verifica det luoghi il possesso degli immobili & della signora
Antonietta Di Lelio.

PROPRIETA

Le particelle n®°654, sub 1 e 2, e part. 658 sono intestate ai signori
1

2

In ragione dell'atto di compravendita del Notaio Raffaello Pisapia del 20/12/1973
rep. 43310 (Trascrizione RG 769 RP 649 del 10/01/1974).

Tuttavia in seguito alla morte del signor doviebbero
subentrare nella proprieta | figli Diversamente dagli
atti risultano i signori
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VALUTAZIONE ECONOMICA

CRITERI DI STIMA

La valutazione economica avviene determinando tre elementi caratteristici della
stima, secondo la relazione seguente:

VR = VN £ AV
dove:

VN: rappresenta il valore normale del bene, definito sulla base delle caratteristiche
generati;

AV: rappresenta il contributo di eventuali aggiunte o detrazioni, caicolate
considerando le caratteristiche particolari del bene;

VR: il valore reale che risulta da quello normale corretto con aggiunte e detrazioni.

1l valore normale viene calcolato facendo riferimento al metodo della ricerca del piu
probabile valore di mercato, determinato mediante indagine di mercato condotta
sul territorio di riferimento.

Nel caso dellindagine di mercato, il valore normale & stabilito assumendo come
parametro specifico il metro quadro di superficie lorda.

1l prezzo unitario viene determinato all'interno del campo definito assumendo i
massimi ed | minimi dedotti da due riferimenti principali:

« |'Osservatorio del Mercato Immabiliare® (OMI), che mette a disposizione
prezzi unitari rilevati sul territoric di ogni comune, suddiviso in microzone;

« il mercato immobiliare locale, all'interno del quale & condotta un’indagine,
mediante Ia rilevazione delle offerte praticate al momento della stima.

1l prezzo unitaric derivato dall’'OMI (VNgw) costituisce un utile riferimento per la
determinazione de! valore, poiché si basa su parametri oggettivi validi per tutto il
territorio osservato; tuttavia questo risulta generalmente inferiore rispetto al prezzo
determinato mediante indagine diretta.

Il prezzo unitario stabilito sulia base dell'indagine di mercato (VNu) condotta
assumendo gli stessi riferimenti territoriali dell’'OMI, viene determinato sulla base
delle offerte dagli operatori del mercato immobiliare per immobili della stessa
tipolegia localizzati in zone simili dal punto di vista delle condizioni ambientali e
socio economiche.

Il valore reale viene stabilito, partendo dal valore normale variato, a seguito di un
giudizio suli‘attualitd del valore rilevato, considerande aggiunte e detrazioni.

Il computo delle correzioni viene eseguito considerando:

gt co oI de] MIRISIG Bl FIRGnse del 33 ieamibre P90 — s
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« le caratteristiche particolari delle unita immobiliare del comune, deli‘edificio
e deil’abitazione e degli impianti, queste sono considerate mediante
coefficienti di variazione che determinano il coefficiente globale di
differenziazione dell‘immobile (CGD).

« Oneri derivanti da:
o 1) sanatorie degli abusi edilizi;
o 2) lavori di ristrutturazione edilizia © manutenzione straordinaria.
o Altri oneri di natura amministrativa e/o condominiale.

La variazione di valore relativa alle caratteristiche particolari dellimmobile, &
determinata sulla base delle valutazioni svoite per I'immobile tali da determinare il
valore del coefficiente globale di differenziazione dell’unita immobiliare, che deriva
dalla combinazione dei coefficienti correttivi relativi alle diverse caratteristiche.

La relazione adottata e la seguente:
CGDunm = CCe "G " G

Nel calcolo del valore reale si riportano i valori delle detrazioni determinati per le tre
diverse unita immobiliari, a cui si aggiungono successivamente gli oneri economici
legati alla condizione particolare dell'unita immobiliare.
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4.2 STIMA MEDIANTE INDAGINE DI MERCATO

4.2.1 VALORI NORMALI

1l calcolo del valore normale mediante l'indagine di mercato, viene svolto
considerando prima i"Osservatorio del Mercato Immobiliare, che consente una
definizione cggettiva delle caratteristiche del bene, quindi effettuando una specifica
indagine di mercato sul territorio del comune di Sperionga.

4.2.1.1 OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE (OMI)
Le rilevazioni dell’OMI fanno riferimento al primo semestre delt’anno 2018,

L'OMI divide it comune di Sperionga in otto fasce e tre microzeone.

¢ g =V IA + 1=V, d gl STI- :
1 . Bl | Centrale V. TACITO-STRCOM, CARDI- CARDARELLA-S, ' Abitazioni civil
: LUCIA-TORRE DI NIBIO :
: ; ' PZA UMBERTO 1-VIE: S. ANTONIO-PORTA '
4 | By | e PICCOLA DELLA  CHIESA-FONTANA |
: i MADONNELLA-TORRE ~ TRUGLOIA-TERRAZZO- |
OSPEDALE-S. LUCIA
: ,: . VERSANTE OCCIDENTALE - A VALLE DELLA SS
- Dt . Periferica | FLACCA  FINO AL MARE- STRADE = Abitazioni civili
: - COM:SALETTA-CARDI-SVINCQLO §.5, FLACCA :
i C VERSANTE ORIENTALE A MONTE E VALLE
{4 LD ¢ Periferica _ STRADA §S FLACCA: PROY.LE PER ITRI-STRADE | Abitazioni civili
: -. . COM. VALLE CORSARL.GROTTA-BELVEDERE

Abitazioni civili

(=]

3 D3 | Periferica . PUNTA CETAROLA-CAPOVENTO © Abitazioni civili
1 a; o . STRADA COMUNALE PALLANTE - STRADA | -
i s i
. s EREEE COMUNALE PER FORMIA - CIMITERO :
3 CEL ! Suburbana 7ONA SUBURBANA RESTANTE TERRITORIO ' Abitazioni civili

g i . STRADA VICINALE FONTANA DELLA CAMERA- T
L3 : E2 Suburbana STRADA PROV.LE PER [TR) : Abitazioni civili

" Tabella 13 Microzone del Comune diJSPE-!RLﬁNG"'A '(Da'ﬂ' ("_')Ml'l’ﬂ'lz")' o
I valori sono relativi alla microzona catastale n°1: zona Centrale (B1) - VIA

COLOMBO-VIA ROMA I E II-V.FULCO TOSTI-V,TACITO-STR.COM, CARDI-
CARDARELLA-S, LUCIA-TORRE DI NIBIO.
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Nella tabella successiva si riportano i valori delle quotazioni rilevate dall‘OMI nella
zona di riferimento per ABITAZIONI.

. Abitazioni civili

Abiwzionicivili N 2450 3400 L 95 ' 143 "
_ Abitazioni N 1600 2400 L i 52 78
. di tipo economico i : 5

' Box N 810 1150 L 33 48

 Ville e Villini 3600 L 104 148

Ville ¢ Villini - 5200 14.6 208

Tabella 14 Prezzi unitari di mercato nella zona B1 del comune di SPERLONGA (Dati OMI ZGI?KZj -
-8C S4ato conservitivo: Normale/Ottimo

Nella tabella successiva si riportano i valori delle quotazioni rilevate dall’OMI nella
zona di riferimento per NEGOZI.

| Negozi L €2300.00 | €3300.00 L ¥ og 14,3

Tabella 15 Prezzi unitari di mercato nella zona B1 del eomune di SPERLONGA (Dati OMI 2017/2)
-8C Stato conservative: Normale/Ottimo-

4.2.1.1.1 ABITAZIONI

Per questa zona le quotazioni per le abitazioni di tipe civile, in condizioni normali,
oscillano tra € 2 450,00 e € 3 400.00 al metro gquadro.

1l prezzo medio di mercato (PUgw), per tipologie di abitazioni simili a quelle in
esame, & determinato mediante la seguente relazione:

PUomi = PUomi, min + K- (PUowmr, max = PUomr, min)

Derivante dalle disposizioni dell’agenzia delle entrate del 27/7/2007; dove K & un
fattore calcolato sulla base del taglio della superficie e del livello di piano dell’unita.

K=(k, + 3k /4
Per l'unita abitativa k vale 0.500 .
I valore PUgw per I'abitazione risulta uguale a € 2 925.00 €/m?.
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NEGOZ1

Per questa zona le quotazioni per | negozl, in condizioni normali, oscillano tra
€ 2 300,00 e € 3 300.00 al metro quadro.

1i prezzo medio di mercata (PUou), per tipologie di negozio simili a quelle in esame,
e determinato mediante la seguente relazione:

PUomt = PUom1, min + K- (PUom1, max = PUowmr, min)

Derivante dalle disposizioni dell’agenzia delle entrate del 27/7/2007. 1i valore di K
per 'unitd produttiva viene posto uguale a 0.575.

Il valore PUOMI per il negozio risulta uguale a € 2 875.00 €/m?.

VILLINI

Per questa zona le quotazioni per le abitazioni di tipo civile, in condizionl normali,
oscillano tra € 2 700.00 e € 3 600.00al metro quadro.

1 prezzo medio di mercato (PUqw), per tipologie di villino a quelle in esame, &
determinato mediante la seguente relazione:

PUom: = PUgmi, min + K-(PUowmi, max = PUowmr, min)

Derivante dalle disposizioni dell’agenzia delle entrate del 27/7/2007; dove K € un
fattore calcolato sulla base del taglio della superficie e del livello di piano dell’unita.

K=(ky + 3k)) /4
Per I'unita abitativa k vale 0.375.
Il valore PUgw; per I'abitazione risulta uguale a € 3 038,00 €/m?,
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4.2.1.2 INDAGINE DI MERCATO

4.2.1.2.1 PER ABITAZIONI

1 prezzi delle offerte degli operatori del settore per il 1° semestre del 2018, per
abitazioni poste in zone simili a guella di riferimento, sono illustrati nella tabeila
seguente, in cui si riportano in sintesi: descrizione, superficie, prezzo totale e
prezzo unitario.

1| APPARTAMENTO SPERLONGA €350000 120 €291667

2 APPARTAMENTO A SPERLONGA €420000 90  €466667

3 | APPARTAMENTO IN VIA VALLE SPERLONGA € 425000 120 €354167

4 | APPARTAMENTO VIA AUBIERE. SPERLONGA = €390000 70 €5571.43

5 | APPARTAMENTO A SPERLONGA . €295920 ; 90 i €3 288.00

6 QUADRILOCALE VIA VALLE |1, SPERLONGA € 295 920 90 €3288.00

7| TRILOCALE VIA VALLE 13. SPERLONGA o €293625 73 [ €402226

.:. 8 { TRILOCALE IN VIA ROMA. SPERLONGA

i

€350 000 100 | €3 50000
Nel campione il valore del prezzo unitario oscilla tra un minimo di € 2 917.00 al
metro guadro € un massimo € 5 571.00 al metro quadro, con un valore medio di €

3 846.00 al m2.

4.2.1.2.2 NEGOZY

1 prezzi delle offerte degli operatori del settore per il 1° semestre del 2018, per
negozi posti in zone simili a quella di riferimento, sono illustrati nella tabella
seguente, in cui si riportano in sintesi: descrizione, superficie, prezzo totale e
prezzo unitario.

i Negozio in Vendita a Sperlonga € 120000 40 . €3000.00

: Negozio in Vendita a Sperlonga i €400000 100 - €400000

| Negozio in Vendita a Sperlonga . €400000 55  €127273

4

* Negozio in Vendita a Sperlonga | €250000 20 € 12500.00
S T s e e st e A
Nel campione il valore de! prezzo unitario oscilla tra un minimo di € 3 000.00 al

metro quadro e un massimo € 12 500.00 al metro quadro, con un valore medio di €

4 758.00 al m?,
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4.2.1.2.3 VILLINI

I prezzi delle offerte degli operatori del settore per il 1° semestre del 2018, per
villini posti in zone simili a quella di riferimento, sono illustrati nella tabella
seguente, in cui si riportano in sintesi: descrizione, superficie, prezzo totale e
prezzo unitario.

t - APPARTAMENTO SPERLONGA - €395000 100 € 395000

TAMENTO IN VIA ORTICELLL : :
| SETARTAME €120000 70 :. €1714.29
SPERLONGA : z

£33 . APPARTAMENTO VIA ROMA. SPERLONGA €430 000 115 €3739.13 -

"4 | APPARTAMENTO A SPERLONGA . ed95000 200 C E247500
5| APPARTAMENTOIN VIA VALLE. SPERLONGA = €550000 170 €323529

| APPARTAMENTOVIALEAUBIERE. ...
g - SPERLONGA :- ’

7 | APPARTAMENTO IN VENDITA A SPERLONGA ~ €450000 100 L €4500.00 -
. QUADRILOCALE ALL'ASTA VIAVALLE L. =

: O €220000 70 €3 14286
| SPERLONGA _ _

TabellaISRllevnnumdeiprw,giunltﬂri_djmmutuperwllinl e A s e B e

Nel campione il valore del prezzo unitario oscilla tra un minimo di € 1 714.00 al
metro quadro e un massimo € 5 950.00 al metro quadro, con un valore medio di €
3 670.00 al m?,
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SCELTA DEL VALORE NORMALE

I prezzi unitari sono scelti nel campo definito dai valori ritevati dall’'OMI e dai valori
ottenuti dall'indagine di mercato. Quelli derivati dail’Osservatorio del Mercato
Immobiliare sono in linea generale inferiori rispetto a quelli ottenuti con indagine di
mercato, che risultano pit aderenti ai valori reali. In ogni caso, | suddetti valori
definiscono i limiti del campo allinterno del quale si pud definire il prezzo unitario e
quindi il valore normale.

VALORE NORMALE DELL’ABITAZIONE
L'abitazione ha una superficie commerciale di 98.00m%.

Nel caso in esame, considerate le particolari caratteristiche dell'immobile, il valore
del prezzo unitario (PU) viene posto pari a € 3 250.00 al m?.

I valore normale dell’abitazione di Via Romita (VN;) risulta:
VN = Scx PU = 98.00 x € 3 250.00= €318 500.00

VALORE NORMALE PEL NEGOZIO
1l negozi ha una superficie commerciale di 153.00m?.

Nel caso in esame, considerate le particolari caratteristiche dellimmobile, il valore
del prezzo unitario (PU) viene posto pari a € 3 500.00 al m?.

Il valore normale del negozio (VN,) risulta:
VN = Scx PU = 153.00 x € 3 500.00 = €535 500.00

VALORE NORMALE DEL VILLINO
L'abitazione ha una superficie commerciale di 211.00m?2.

Nel caso in esame, considerate le particolari caratteristiche dellimmobile, il valore
del prezzo unitario (PU) viene posto pari a € 3 440.00 al m?.

Il valore normale del depaosito {(VNp) risulta:
VN = Scx PU = 211.00 x € 3 440.00 = €725 840.00

In questa valutazione & esclusa la parte della costruzione non abilitata.
Diversamente viene aggiunta la parte relativa alla corte part. 686.
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CARATTERISTICHE PARTICOLARI DELLE UNITA
Al valore normale si apportano correzioni derivanti dalla valutazione di
caratteristiche specifiche dellimmobile.

Su questa linea, le correziont sono stabilite in funzicne:

del comune, di cui si valutano: la classe demografica, la zona, il collegamento con
le principali vie di comunicazione, |a prossimita di servizi pubblici.

Deli‘edificio, di cui si valutano: il tipo (monofamiliare o plurifamiliare ed i fivelli);
I'eta e la qualita; |"area verde disponibile.

Dellimmobile di cui si valutano: la superficie, I"altezza media di piano, lo stato di
conservazione, la vetusta, I'esposizione, il livello di piano, la finestratura,
l'ascensore, | servizi igienici, i ripostigli, il parcheggio.

Degli impianti, in particolare di guello elettrico, idraulico, di riscaidamento, di
produzione di acqua calda sanitaria, climatizzazione, citofonico, telefono e TV.

Le aggiunte e le detrazioni sono riconsiderate mediante il coefficiente globale di
differenziazione nel valore AV .

COMUNE
Il comune di SPERLONGA ha una popolazione di 3277 abitanti, inferiore a 10 000.

Dal punto di vista dei collegamenti il centro urbano e lambito dalla Strada Regionale
Flacca che la collega a ovest con Terracina (a distanza di 18.8) e verso sud-est con
Gaeta (distante 16.0 km).

La zona in cui ricade {’edificio & centrale rispetto al centro urbano del comune di
Sperlonga; adiacente il centro storico. Sono presenti nelie immediate vicinanze
scuole e servizi.

Suilla base dei rilievi svolti e delle informazioni acquisite, il coefficiente di variazione
relativo al comune (c.) risulta pari a 0.878.
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EDIFICH

Via 11 RoMITA

L'edificio oggetto di indagine & stato recentemente ristrutturato di qualitd normale,
in stato di conservazione normale, di tipo plurifamiliare medio con oltre tre piani
fuori terra, senza portierato e con corte esclusiva e con parcheggi.

Sulia base dei rilievi svolti e delle infermazioni acquisite, il coefficiente di variazione
relativo all‘edificio (ce) risulta pari a 0.903.

Via Roma

L'edificio oggetto di indagine € non sembra oggetto di recente ristrutturazione di
qualitd normale, in stato di conservazione normale.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazioni acquisite, it coefficiente di variazione
relativo all‘edificio (ce) risulta pari & 0.930.

TRAYERSA DX DI VIA ROMA. LOCALITA VIGNOLE

L'edificio oggetto di indagine non € stato oggetto di recente ristrutturazione di
qualita normale, in stato di conservazione normale, di tipo plurifamiliare in linea,
con due piani fucri terra, senza portierato e con corte esclusiva.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazioni acquisite, il coefficiente di variazione
relativo all’edificio (ce) risulta pari a 0.998.
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UNITA IMMOBILIARE ED IMPIANTI

ABITAZIONE DI VIA 11 ROMITA

Uniti

L'abitazione ha una superficie di taglio medio, un‘altezza uguale a 3.00 m, uno
stato di conservazione normale, non & di recente costruzione ma & stata
ristrutturata, ha una vista normale, & posta al piano terzo, con finestratura
ordinaria, senza ascensore, con bagno, senza ripostiglio, e con parcheggio nella
corte esclusiva.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazioni acquisite, il coefficiente di variazione
relativo all‘abitazione {ca) risulta pari a2 0.929.

IMPIANTT

Gli impianti elettrico e termo-idraulico sono presenti ed in condizioni normali.
L'impianto di riscaldamento & alimentato con una caldaia.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazioni acquisite, il coefficiente di variazione
relativo agli impianti (g) risulta pari a 0.950.

NEGOZIO DI VIA ROMA

UNITA

Il negozio ha una superficie di taglio piccolo, un'altezza uguale a 3.00 m, uno stato
di conservazione normale, non & di recente ristrutturazione, & posta al piano terra,
ha un esposizione su strada, con finestratura ordinaria con bagno di servizio e
ripostiglio, senza parcheggio riservato.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazioni acquisite, il coefficiente di variazione
relativo all'abitazione (c,) risulta pari a 1.097.

LMPIANTI

Gli impianti elettrico e termo-idraulico sono presenti ed in condizioni normali.

Sulla base dei rilievi svolti e delle informazioni acquisite, il coefficiente di variazione
relativo agli impianti () risulta pari a 0.980.
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VILLINO DI TRAVERSA DX DI Via RomMmA
Unrrd

L'abitazione ha una superficie di tagiio grande, un‘altezza medie uguale a 3.00 m,
uno stato di conservazione normale, non & di recente costruzione, ha normale
esposizione, si sviluppa su tre livelli, con finestratura ordinaria, con due bagni, con
ripostiglio, e con parcheggio riservato nelila corte esclusiva.

Sulla base dei rilievi svoliti e delle informazioni acguisite, il coefficiente di variazione
relativo all'abitazione (c,) risulta pari a 1,205,

IMPIANTI

Gli impianti elettrico e termo-idraulico sono presenti ed in condizioni normali.
Limpianto di riscaldamento & alimentato con una caldaia.

Sulla base dei rilievi svolti e deile informazioni acquisite, il coefficiente di variazione
relativo agli impianti (¢;) risulta pari a 0.989.
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VALORI REALI

VALORE REALE DELL’ABITAZIONE DI VIA Il ROMITA

CORREZIONI PER CARATTERISTICHE PARTICOLARI DELL’IMMOBILE

In tal senso si ha:
CGD apitazione = € *Ce "C3 "G = 0.878* 0.903* 0.929* 0.950 = 0.700

1t valore complessivo di aggiunte e detrazioni dovute alla particolarita dell'immobile,
calcolato tramite il coefficiente globale di differenziazione, mediante la relazione:

AV apitazione = VN asitazione' (1-CGD apitazione) = -€ 95 550.00
risulta pari a €95 550,00 in detrazione.

VALORE REALE DELL’ABITAZIONE

Ii valore reale dell’abitazione viene determinato mediante la relazione seguente:
VR = VN + AV = €318 500.00 + -€ 95 550.00 = €222 950.00

Da cui si deduce che il valore reale dell’abitazione risulta pari a €222 650.00 . TI
prezzo unitario risulta €2 275.0000 per m2.

La quota di proprieta della signora Di Lelio Antonietta Lia € pari allintero.

VALORE REALE DEL NEGOZIO DI VIA ROMA

CORREZIONI PER CARATTERISTICHE PARTICOLARI DELL’ITMMOBILE

In tal senso si ha:
CGD pegazic = Cc * Ce * Cp + G = 0.878* 0.930* 1.097* 0.980 = 0.878

Il valore complessivo di aggiunte e detrazioni dovute alla particolarita dell'immobile,
calcolato tramite il coefficiente globale di differenziazione, mediante la relazione:

AV Negozio = VN Negozio'(l"CGD Negozio) = € 65 331.00
risulta pari a €65 331.00 in detrazione.

CORREZIONI PER ONERI DERIVANTI DA SANATORIE

Nel seguito si effettua il calcolo dell‘ablazione per opere di tipologia 3 secondo la
tabella A della Legge n.326/2003.

Considerando un oblazione di 98.00 €/m?* comprensiva di oblazione ed anticipazione
degli oneri concessori, applicata in via cautelativa alla superficie netta dell’intera
unita, si ottiene il risultato seguente.

DV2 = 98.00* 118.00 = €11 564.00
Il valore della correzione per oneri di sanatoria risulta uguale a €11 564.00

CORREZIONI PER ONERI DERIVANTI DA LOCAZIONI

Nel seguito si effettua il calcolo degli oneri derivanti dal contratto di locazione.

~Il-valore.del contratto di locazione.risulta parl .a..E..E,..OOO,D{].pep. B Ut S S
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La durata del contratto va dal 1/09/2017 al 31/10/2021, dunque per un periodo di
4 anni,

Dunque considerando il restante periodo di 3 anni, i valore dell’onere derivante dal
contratto di locazione risulta:

1l diritto d'uso (VU) del negozio per una durata restante di 3 anni, & stimato come
accumuiazione iniziale al saggio di sconto commerciale (r), dei redditi medi annui al
netto delie spese (RU), per la durata del possesso (n), applicando fa seguente
relazione:

P (o
T e )"

I reddito medio netto annuo viene posto pari a € 6 000.00 (come da contratto); il
saggio di sconto commerciale & posto pari al 0.04, valutato con riferimento al tasso
d'interesse praticato dagli operatori finanziari; la durata viene posta pari a 3 anni.

DV3 = VU = € 6 000.00 *(1.0413-1)/(0.04*1,04"3) = €16 651.00
1 valore dei diritto di uso del negozio oggetto di locazione ammonta a €16 651.00.

TOTALE DELLE CORREZIONI *

1l valore compiessivo di tutte le variazioni risulta;
DV = AV, + AV, + + AV3 = €65 331.00 + €11 564.00 + €16 651.00 =
DV = €93 546.00 In detrazione

VALORE REALE DEL NEGOZIO DI VIA ROMA

Il valore reale del negozio viene determinato mediante la relazione seguente:
VR = VN £ AV = €535 500.00 - €93 546.00 = €441 954.00

Da cul si deduce che il valore reale del negozio risulta pari al valore di €441 954.00.
Il prezzo unitario risulta €2 888.5882 per m2,

Le quote di proprieta dovrebbero essere cosi ripartite:
e Sub3
1 DI LELIO Antonietta; LINA nata a SPERLONGA il 25/11/1939 DLLNNT398651892G* { 1) Proprieta per 244
2 GUGLIETTA Dario Vinicio (1} Proprictd per 2/8
2 GUGLIETTA Luca (1) Propricta per 2/8
4 GUGLIETTA Fabio {1) Proprietd per 1/2
Il tutto deve essere oggetto di verifica approfondita.

« Sub4
t DI LELIO Antonietta, LINA nata a SPERLONGA il 25/1 /1939 DLLNNT398651892G* (1) Proprieta per %

VALORE REALE DEL VILLINO IN TRAVERSA DX DI Via Roma

CORREZIONI PER CARATTERISTICHE PARTICOLARI DELL’IMMOBILE

In tal senso si ha:
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CGD yiino = Cc* Ce * Gy + G = 0.878% 0.998* 1.205* 0.989 = 1.044

La variazione di valore dovuta alia particolarita delfl’unita risulta:

AV vitino = VN vitine'( CGD vinine - 1) = € 31 937.00

risulta pari a €31 937.00 in agaiunta,

CORREZIONI PER ONERI DERIVANTE DA SANATORIA

Netl villino sono stati realizzati degli abusi edilizi a sequito dei quali & stata emessa
l'ordinanza n.73 del 10/09/2010 per la demolizione delle opere abusivamente
realizzate,

Oltre questa ordinanza, il comune ha emesso provvedimento Prot. 1463 del
26/01/2011 con il quale ha irrogato una sanzione di € 20 000.00 ai titolari
dell'immobile.

Alla luce di questi atti, si ritiene che debbano essere considerate delle detrazioni
relative a:

1. Ripristino dello stato dei luoghi in modo conforme ai titoli abilitativi edilizi.
2. Pagamento della sanzione pecuniaria.

Il ripristino dello stato dei luoghi pud awen;re mediante:
» lo smontaggio del tetto realizzato;

e la riduzione delia altezza della muratura fino alla quota appravata dal
comune;

» il rimontaggic del tetto.

Per questi lavori si considera un valore parametrico dell'intervento (CUI) uguale a €
800.00 per m2 di superficie.

1l costo totale dell’intervento risulta:
DV2 = CUI*SLC = € 800.00*%76 = €60 800.00
1l costo totale dell’intervento risulta pari a €60 800.00.

A guesto occorre aggiungere {‘onere derivante dalla sanzione pecuniaria per cui il
valore camplessivo dell’intervento risulta pari a:

DV2 = €60 800.00 + € 20 000.00 = €80 800.00

1l valore totale delle detrazioni derivanti dalla regolarizzazione edilizia risulta pari a
€80 800.00

TOTALE DELLE CORREZIONI

1l valore totale delle correzioni risulta uguale a:

DV = DV1 + DV2 = €31 937.00 - €80 800.00 = (€48 863.00) in detrazione.
VALORE REALE DEL VILLINO DI TRAVERSA DX DI VIA ROMA

Il valore reale del villino viene determinato mediante la relazione seguente:
VR = VN £ AV = €725 840.00 + (€48 863.00)

R §876 DI7.00
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Da cui si deduce che il valore reale del villino risulta pari al valore di €676 977.00 .
Il prezzo unitario risulta €3 208.4218 per m2.

Le quote di proprieta dovrebbero essere cosi ripartite:
1
2

3

In ragione delia successione di  _ _formalizzata mediante
successione testamentaria, pubblicata con atto notarile per notar Toscano del
18.06.15 Reg par. 9193,

GIUDIZIO SULLA DIVISIBILITA

Il complesso immobiliare si ritiene divisibile in tre lotti, in quanto alcune unita
immobiliari sono state oggetto di procedimenti amministrativi volti alia
regolarizzazione degli abusi edilizi riscontrati sulle opere realizzate, che hanno
compreso tutti i subalterni. Dunque si ritiene che per facilitare la regolarizzazione
amministrativa questi debbano essere considerati come un‘unica unita immobiliare.

Pertanto si ritiene di dover formalizzare tre lotti relativi a:
1. Abitazione di via II Romita.
2. Negozi di via Roma.
3. Villino di Traversa DX di Via Roma.

Il valore reale del complesso immobiliare risuita:

Abitazione di via ITa Romita €222 950.00
Negozio di via Roma €441 954.00
Villino in traversa destra di via Roma €676 977.00

1l valore complessivo del patrimonio immabiliare risulta pari a €1 341 881.00.

B

75



TRIBUNALE DI LATINA
EIN"21/2015 R.G.
RELAZIONE

CONCLUSIONI

Nell‘ambito del procedimentao in oggetto & stata condotta |a verifica degli immobili,
sia dal punto di vista tecnico amministrativo sia dal punto di vista della consistenza.

Per quanto concerne la documentazione ipocatastale si rileva che questa debba
essere integrata alla luce delle novita intervenute successivamente alla notifica
dell’atto di pignoramento. Questa incombenza e stata segnalata alla parte attrice.

Per guanto concerne |'abilitazione edilizia, dalle indagini svolte & emerso che,
mentre |'abitazione di Via IIa Romita sembra conforme ai titoli abilitativi ed i negozi
di via Roma sembrano avere delle difformita sanabili, per guante concerne il villino
si rileva che il Comune di Sperlonga, con i‘ordinanza n.73 del 10/09/2010 ha
disposto la demolizione delle opere realizzate in difformita dal titolo abilitativo al
seguito della quale ha irregato una sanzione pecuniaria.

Per la stima degli immobili sono state condotte indagini volte a definire il tora pit
probabile valore di mercato, mediante la ricerca dei valori economici per beni simili
a quello in esame nel territorio di riferimento, determinando un valore complessivo
del patrimonio immobiliare pari 2 €1 341 881.00.

Il consulente tecnico d’ufficio, con la relazione presente, ritiene di aver assolto
{incarico ricevuto. Nell'augurio che il favoro svolto possa essere di valido aiuto alla
glustizia rimane a disposizione per qualsias! ulteriore incombente.

Ingegner Giovanni Nardella
Formia,10/07/2018
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